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«|. INTRODUCCIÓN» 


En el presente informe se intenta dar cuenta de la es- 
tructura territorial del barrio de Caballito de la Ciudad 
de Buenos Aires. Es de destacar que al momento del 
relevamiento el gobierno porteño está realizando la 
ampliación de la Línea A de subterráneos, incorporando 
a la red en esta zona dos nuevas estaciones (Puan y 
Carabobo, en Flores). Se suma así una extensión en 
el barrio de 730 metros, por la Av. Rivadavia hasta la 
calle Puan, y de 560 metros más si se suma la estación 
Carabobo en Flores, atravesado toda la Av. Rivadavia 
en el barrio de Caballito. Por otro lado, el auge de la 
construcción está cambiando la morfología del barrio, 
hecho que sin duda impactará en su estructura territo- 
rial. Es así que, contemplando estas dos variables, el 
informe da cuenta de la estructura actual de Caballito, 
lo que permitirá medir eventuales cambios así como su 
cotejo y evaluación. 


En la primera parte del informe se realiza una 
caracterización de la estructura territorial de la zona, 
buscando reconocer la influencia de la normativa que 
rige el uso del suelo así como la densidad edilicia y las 
condiciones actuales de la construcción y el mercado 
inmobiliario. En una segunda parte se examinan los 
datos obtenidos en el relevamiento efectuado en el 
mes de agosto de 2006 por la USIG. En ella se estu- 
dian los usos del suelo, a partir del análisis de tamaño, 
edificación, y uso específico de cada parcela en función 
de las actividades que en la misma se desarrollan. En 
el capítulo 6 se describe la distribución de los locales 
emplazados en el barrio y sus distintos agrupamientos 
según actividad. Para ello, se analiza la composición 
sectorial de los locales en actividad y los patrones de 
localización de los mismos. 

Finalmente, en la última sección se esboza una 
síntesis con los principales datos presentados en el 
informe y algunas conclusiones acerca de este barrio 
del centro geográfico porteño. 4 
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«2. METODOLOGÍA» 


El área de estudio comprende la totalidad del barrio de 
Caballito, delimitado por las arterias Juan B. Justo, San 
Martín, Ángel Gallardo, Río de Janeiro, La Plata, Direc- 
torio, Curapaligúe y Donato Álvarez, abarcando una 
superficie de 484 manzanas (ver mapa 1). La elección 
de esta zona responde al fuerte desarrollo de la construc- 
ción verificado en los permisos de obra y a las obras de 
extensión de la línea de subte A, que están modificando 
la estructura del barrio. En la etapa de relevamiento en 
campo se utilizó la base cartográfica y parcelaria de la 
USIG; la parte referente a mercado inmobiliario se basó 
en informes de esta misma Unidad sobre precio de te- 


l Las tres fotografías 
muestran distintos 
edificios multivivienda 
del barrio de 
Caballito. A la 
izquierda, un antigúa 
construcción de 

dos plantas. En el 
centro un duplex 

de tres pisos. A la 
derecha un edificio de 
departamentos. | 
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rrenos, locales, casas y departamentos, mientras que en 
la elaboración del apartado sobre construcción se em- 
plearon datos de permisos de obra proporcionados por la 
Dirección General de Estadística y Censos perteneciente 
al Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires. 

Se realizó un relevamiento censal de las parcelas de 
Caballito en el mes de agosto de 2006, en el que se barrie- 
ron las | 3.580 parcelas emplazadas dentro de sus límites, 
este procedimiento permitió determinar el o los usos de 
cada una de ellas. A tal fin se elaboró una tipología que 
se aplicó a las construcciones encontradas, atendiendo al 
tipo de edificación hallada y a su uso, primando la primera 
variable sobre la segunda en la determinación del tipo. 

En este sentido, se estableció una primera gran 
división entre construcciones de uso residencial, 


NT 


construcciones de uso no residencial, construcciones 
de uso mixto y parcelas sin construcción. Dentro de 
las construcciones de uso residencial se encuentran 
dos categorías: casa y vivienda; las construcciones de 
uso no residencial se dividen en siete categorías: local, 
local en galería, edificio de oficinas, edificio de destino 
único, edificio productivo, galpón y garage; mientras 
que las construcciones de uso mixto comprenden tres 
categorías: edificio de departamentos, uso mixto con 
vivienda y uso mixto. Se tomó nota además cuando 
cada uno de los tipos mencionados se encontraron ce- 
rrados o en construcción. Finalmente a las parcelas sin 
construcción se las identificó como lotes. A continuación 
se presenta un cuadro con la definición de cada uno de 
los tipos mencionados. 4 


Ri 73 sa 


En las fotos se aprecian distintas parcelas con tipologías de uso de actividad económica: dos edificios de destino único, un jardín de infantes, una galería comercial y una iglesia. 


A la izquierda un edificio productivo de dos plantas. Al centro una estación de servicios. A la derecha un lote baldío 
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Construcción 
no subdividida 
en unidades 


USO RESIDENCIAL 


Utilizadas como residencia de personas, excluyendo a las 
que lo hacen como parte de una actividad comercial 


VIVIENDA 
MULTI 
FAMILIAR 


Construcción subdividida 
en unidades independientes 


USO NO RESIDENCIAL 
Utilizadas como sede de una actividad económica 


CONSTRUCCIONES 


Construcción dedicada exclusivamente al desarrollo 
de actividades tanto comerciales como de servicios, 
y que se distingue por estar principalmente 
orientada a la atención al público 


LOCAL EN 
GALERÍA 


Local ubicado al interior de una galería, si bien 
se lo registró aparte, por haberse encontrado 
poca cantidad se los analizó en forma conjunta 
con los locales 


EDIFICIO 
DE OFICINAS 


Construcción subdividida en unidades que 
desarrollan sus actividades en forma independiente 


EDIFICIO 
DE DESTINO 
ÚNICO 


Construcción que tiene la particularidad de 
desarrollar una única actividad, no productiva, 
como los hoteles, hospitales y escuelas 


EDIFICIO 
PRODUCTIVO 


Construcción con capacidad de transformación 
de bienes. Es el caso de las fábricas, por 
ejemplo 


Construcción pasible de ser utilizada para el 
desarrollo de actividades tanto comerciales como 
de servicios y en algunos casos productivas, y que 
se distinguen de los demás tipos principalmente por 
sus características constructivas, que le imprimen 
un aspecto particular -generalmente techo de 
chapa y sin subdivisiones en su interior 


Esta denominación hace referencia al tipo particular 
de actividad desarrollada, en realidad se trata de un 
local, al cual, por sus características particulares se 
registró en forma separada 


SIN CONSTRUCCIONES 


USO COMBINADO 
Utilizadas tanto para la residencia de personas como para el desarrollo de 


actividades económicas, sin que predomine un uso sobre el otro 


EDIFICIO DE 
DEPARTAMENTOS 


Construcción subdividida en 
unidades, destinada tanto al uso 
residencial como no residencial, 
en la que no predomina ninguna 
de estas actividades sobre la otra 


USO MIXTO 
CON VIVIENDA 


Construcción en la que comparten 
el uso la actividad residencial con 
actividades económicas, y en la que 
la porción destinada a residencia 
no está subdividida en unidades. 
Operativamente se las dividió, 
registrando por un lado la parte 

de la construcción de uso residencial 
—a la que se llamó uso mixto con 
vivienda—, y por el otro, 

la utilizada económicamente 


USO MIXTO 


Construcción en la que comparten 
el uso dos actividades económicas 
independientes. Operativamente 
se las dividió, registrando cada 
actividad por separado 


LOTE 


parcelas que no tienen ninguna edificación sobre su superficie, aunque puede desarrollarse sobre las mismas alguna actividad económica 


A todos los tipos anteriores en los que se desarrollaba actividad económica al momento del relevamiento se los clasificó de acuerdo a su actividad principal, utilizando la Clasificación Nacional de Actividades Económi- 


cas (ClaNAB). Para el caso de los locales, se pudo obtener a partir del registro de los inactivos, la proporción de establecimientos ocupados y vacantes. Del análisis de la información existente y la recolectada por el 
relevamiento propio de la zona, se pudo establecer para el año 2006 la cantidad de cada uno de los tipos enumerados emplazados sobre todas las parcelas del área. 
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«3. RESEÑA HISTÓRICA» 


A comienzos de 1609, se repartieron las mercedes de 
chacras a los capitanes Pedro Hurtado de Mendoza, Diego 
de Triguero y Domingo Griveo. Estos terrenos coinciden 
con las tierras del actual barrio porteño de Caballito. En 
un comienzo, estas chacras fueron pobladas por negros 
esclavos que explotaban los montes y fabricaban ladrillos 
y tejas; con el correr de los años estas tierras se fueron 
subdividiendo en parcelas menores y a mediados del 
siglo XIX, las quintas se alternaban con construcciones 
precarias de los primeros pobladores. 

Estas quintas se esparcían a lo largo de lo que actual- 
mente es la Avenida Rivadavia y en los terrenos lindantes, 
como por ejemplo en aquellos de propiedad de Parmenio 
Piñeiro que fueron destinados para el trazado del Parque 
Centenario. Este parque, llamado anteriormente 
Parque Central o del Oeste, tiene una superficie de 16 
hectáreas y fue creado en 1899 cuando la Municipalidad 
adquirió la chacra mencionada. Abarcaba la zona delimi- 
tada actualmente por la Av. Díaz Vélez, Campichuelo, 
Ángel Gallardo, Arengreen y Río de Janeiro, en los 
alrededores se encontraban una sucesión de potreros, 
hornos de ladrillos y quintas de verduras. Finalmente, a 
través de una Ordenanza de mayo de 1909 se le asignó 
el nombre del Centenario, siendo inaugurado en vísperas 
del primer Centenario de la gesta de mayo. 


En las proximidades del parque se construyeron 
muchos establecimientos como el Hospital Gral. de 
Agudos Dr. Carlos G. Durand, inaugurado en abril de 
1913, el Hospital Municipal de Ontología Marie Curie, 
el Hospital Naval de Buenos Aires y el Instituto Pasteur 
inaugurado en 1927, entre otros. Pasando por lo que 
hoy es la Avenida Díaz Vélez existía un arroyo profundo 
llamado Maldonado, el cual era el terror del vecindario 
debido a sus peligrosas inundaciones. 

Una ley de septiembre de 1887 amplió el circuito 
federal con la cesión por parte de la provincia de los 
partidos de San José de Flores y Belgrano, estableciendo 
los límites actuales. Posteriormente en 1890, se efectuó 
la entrega de la Municipalidad de San José de Flores, 
quedando en consecuencia, el barrio de Caballito dentro 
del ejido de la Capital. 

El origen del nombre Caballito surge y se instala 
oficialmente a partir de 1830, como consecuencia de 
una pulpería cuyo dueño, Nicolás Vila, abrió en 1821 
colocando en lo alto de un mástil la famosa veleta del 
caballito. En la década de 1960, los límites de Caballito 
eran: Av. Gaona, Seguí, Malvinas Argentinas, Directorio, 
Emilio Mitre, Pedro Goyena, Av. La Plata, Río de Janeiro, 
San Eduardo, Neuquén y Martín de Gainza. Con la nueva 
división hecha por la Ordenanza N* 23.693 del año 1972 
se corrieron los límites abarcando una superficie mucho 
mayor, delimitada por las calles Río de Janeiro y Av. La 
Plata al este, Av. Directorio al sur, Curapaligue y Av. Tte. 
Gral. Donato Álvarez al oeste, Av. Juan B. Justo, Av. San 
Martín y Ángel Gallardo al norte. En 2006 con la sanción 


CABALLITO | 


de la Ley de Comunas estos límites conformaron la Co- 
muna número 6. 

Otra plaza importante del barrio es Plaza Irlanda, 
delimitada entre Gaona, Neuquén, Alte. Francisco ]. 
Seguí y Tte. Gral. Donato Álvarez. En sus comienzos 
fue un potrero de propiedad de Miguel Duggan, que 
al fallecer pasó a pertenecer a la Asociación Católica 
Irlandesa. Finalmente, se inauguró en 1927. 

En 1854 se dicta una ley que otorga la concesión a la 
Sociedad del Camino -— Ferrocarril al Oeste, que estaba 
constituida por un conjunto de caballeros porteños, 
comerciantes y hacendados para construir una línea 
ferroviaria desde la Ciudad de Buenos Aires hacia el 
Oeste. La línea se inauguró oficialmente en agosto de 
1857; al mismo tiempo que se construye la modesta 
estación de madera y chapas de hierro denominada 
“Caballito”. El servicio tranviario que tuvo el barrio, se 
debió a Mariano Billinghurst, el mismo partía de la Plaza 
Victoria hacia el pueblo de San José de Flores. A lo largo 
de todo el siglo se construyeron una gran cantidad de 
iglesias, como ser la Iglesia Santa Julia, Ntra. Sra. De los 
Dolores y San José de Calasanz. 

El sector de Primera Junta se estableció como límite 
entre Caballito Norte y Caballito Sur, allí se encuentra 
la boca del subterráneo de la línea A, cuyas obras se 
iniciaron en 191 |, dependiendo de la Cía. Anglo-Argen- 
tina. En Caballito Sur predominan las casas viejas, de las 
primeras décadas del siglo, mientras que al acercarse al 
Parque Rivadavia hay una presencia notable de edificios 
de varios pisos. 4 
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«4. BREVE DESCRIPCIÓN TERRITORIAL» 


En este apartado no se pretende caracterizar en profun- 
didad la zona relevada, sino simplemente enunciar algu- 
nas características salientes que enmarcan el fenómeno 
de transformación territorial que se está produciendo en 
este barrio del centro porteño, donde habitan! 170.309 
personas, el 6,1 % de la población de la Ciudad, concen- 
trados en el 3,4 % del territorio (unos 6,8 Km), lo que 
arroja una densidad de 24.894 habitantes por Km?, muy 
superior a la densidad de la Ciudad (13.676 habitantes 
por Km). Sin embargo, respecto a los datos del censo 
de 1991 la población descendió un 7,2 %, registrándose 
para ese año una población de 183.740 habitantes. 

Como primera característica resalta la importancia 
del ferrocarril Sarmiento, actualmente concesionado 
a la empresa Trenes de Buenos Aires (TBA), que 
une las estaciones Once de Septiembre con Moreno, 
con una extensión de 36 Km, y atraviesa el barrio de 
Este a Oeste, contando en Caballito con una estación 
homónima. Según datos proporcionados por el INDEC 
el ferrocarril Sarmiento movilizó en 2005 101 millones 
de pasajeros, el 26,5 % del total. En el año 2000 había 
transportado unos ||! millones de pasajeros, mien- 
tras que en 2006, entre enero y agosto transportó 75 
millones de pasajeros. 

Por su parte, dos líneas de subterráneo llegan al barrio 
de Caballito. La línea A atraviesa de Este a Oeste y en 
este barrio cuenta con dos estaciones, Río de Janeiro y 
Primera Junta, esta última funciona como terminal hasta 
que se finalicen las obras de prolongación, consistentes en 
dos nuevas estaciones (Puan y Carabobo). En 2005 esta 
línea transportó 38 millones de pasajeros, abarcando al 
15,3 % del total transportado por los subterráneos. Sin 
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MAPA |. ESTRUCTURA TERRITORIAL DE CABALLITO 
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Fuente:Unidad de Sistemas de Información Geográfica, DGEyC. GCBA. 


embargo, la cantidad máxima se registró en 1998 cuando 
se contabilizaron 47 millones. La línea E de subterráneos 
transporta pasajeros desde el sur del barrio, contando 
con las estaciones La Plata y José María Moreno, ambas 
en la intersección con la Av. Directorio. Por esta línea se 
trasladaron 16 millones de pasajeros en 2005, habiendo 


alcanzado su máximo en 1999 cuando transportó a más 
de 18 millones. 

La Avenida Rivadavia funciona como principal centro 
barrial y comercial, ubicándose el epicentro de la locali- 
dad la intersección con la Avenida Acoyte. Las princi- 
pales avenidas del barrio corren en sentido Norte-Sur 
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l Foto área de 1940. En ella se puede ver la estructura consolidada. Se aprecia una menor densidad edilicia y la presencia de algunos lotes de grande dimensiones. Imagen satelital de 
alta resolución de Caballito de 2004. Se evidencia una mayor densidad constructiva y una mayor ocupación de los espacios. | 


(Avellaneda; Rivadavia; Juan B. Alberdi; Pedro Goyena, En el sector norte de Caballito se encuentran dos  rand, el Hospital Municipal de Oncología Marie Curie, 
Directorio, Díaz Vélez, Gaona y San Martín). De Norte grandes parques, del Centenario y Plaza Irlanda, mientras el Hospital Naval de Buenos Aires y el Instituto Pasteur, 
a Sur, las vías de tren funcionan como barrera urbanística que en el sector sur se encuentra el Parque Rivadavia. entre otros. 4 

que divide al barrio en dos, y sólo puede cruzarse por Por otro lado, el barrio de Caballito cuenta con una 

unas pocas arterias (Otamendi, Campichuelo, Acoyte, importante red de instituciones vinculadas a la salud Según los datos del último Canto de Población y Vivienda (2001) 


Hidalgo, Rojas, García Lorca y Donato Álvarez). como el Hospital Gral. de Agudos Dr. Carlos G. Du- Dirección General de Estadísticas y Censos. GCBA. 


dude 
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| 4.1 NORMATIVA URBANÍSTICA | 


La normativa del Código de Planeamiento Urbano que 
rige en el área de análisis permite en la mayor parte de 
las parcelas la actividad residencial de alta densidad 
(62,2 %) lo que posibilita la construcción de edificios en 
altura, con un FOT de 3, permitiendo una altura máxima 
de 38 metros en edificios entre medianeras, y sin límites 
si se construyen edificios en torre. Este distrito ocupa el 
52,1 % de la superficie. En el 8,8 % de la parcelas de 
Caballito se localiza el distrito C3l, con un FOT de 4, que 
también posibilita la construcción en altura y permite la 
localización de actividad comercial. En el 11,5 % de las 
parcelas (el 8,2 % de la superficie) se permite la locali- 
zación de viviendas, pero de baja altura. 

Le siguen en importancia los distritos E3 (de equi- 
pamiento) que permiten el desarrollo de actividades de 
servicios en el 7,4 % de las parcelas del barrio, y el distrito 
UP (urbanización parque) que con sólo | 6 parcelas ocupa 
el 6,3 % de la superficie. El distrito R2 blIl (residencial de 
uso mixto) permite la localización de viviendas de baja 
altura y de algunos usos productivos. Este distrito ocupa 
el 6,7 % de las parcelas y el 5,1 % de la superficie. Los 
distritos UF (urbanización futura), con sólo 22 parcelas, 
ocupan el 5,0 % de la superficie. 

Por último, se observan seis parcelas con distritos E4. 
Este distrito de Equipamiento especial permite la locali- 
zación de dos hospitales (el Durand y el Naval), de un 
lote perteneciente a la Policía Federal, un laboratorio y 
dos edificios pertenecientes a clubes. 

Sobre las principales arterias del barrio se emplazan 
los distritos C3l y C3ll, entendidos como distritos de 
subcentros de negocios a escala barrial, con un factor 
de ocupación de terreno (FOT) de 4 y 2 respectiva- 
mente, siendo estos los distritos en donde se permiten 
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Fuente:Unidad de Sistemas de Información Geográfica, DGEyC. GCBA. ( basado en el Código de Planeamiento Urbano) 


las mayores alturas y la mayor cantidad de usos en este 
barrio. Así, todas las parcelas con frente en la avenida 
Rivadavia poseen este distrito; lo mismo ocurre en las 
avenidas Acoyte, Gaona, San Martín, Díaz Vélez y La 
Plata. Las únicas excepciones son las avenidas Juan 
B. Alberdi y Pedro Goyena, que están dentro de los 
distritos R2AII. 


Como se menciona al principio del apartado, en la 
mayor parte del barrio se emplaza el distrito R2Al, en 
donde se permite la edificación en altura, con un máximo 
de 38 metros, aunque con mayor restricción de usos. 
Este distrito ocupa el 52,1 % de la superficie del barrio. 
Abarca la mayor parte de Rivadavia hacia el sur, con epi- 
centro en las avenidas Juan B. Alberdi y Pedro Goyena. Al 


c..ooo.o.o.o.oo.n......e.eoe..o.o.. no. e ..o.o.oo no... .oo.oo 
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norte este distrito se localiza en las cuadras más cercanas CUADRO l. PERMISOS Y SUPERFICE TOTAL. CONSTRUCCIONES NUEVAS, 1998, ENERO-SEPTIEMBRE 2006 
a Rivadavia. También se localiza en las proximidades de 
la avenida Honorio Pueyrredón. En el norte del barrio, 


se encuentra este distrito en 30 manzanas próximas a la 


2 
PERMISOS M M? / PERMISOS 


avenida Gaona, lo que permitiría la transformación de esta A TOTAL % TOTAL ABALLIT % TOTAL 
parte del barrio de baja densidad a una de alta. ano. CIUDAD tad CIUDAD CIUDAD , E CIUDAD CIUDAD AO 

El distrito R2bl conforma una zona de densidad baja, 
dueabansiunas 45 manzanas delnoresádaltario. Com: 1998 1.534 103 6,1 1.992.179 165.240 8,3 1.298,7 1.604,3 
prende las calles Aranguren, Rojas, Planes y Donato Álva- 1999 1.270 15 5,9 1.525.659 94.552 6,2 1.201,3 1.260,7 
rez. Aquí se restringen los usos que no son residenciales y 2000 1.128 84 1,4 1.381.962 144.110 10,4 1.225, 1.715,6 
Be E Ena pel Api A 2 a A Saballita: 2001 666 36 54 716.016 | 41.016 53 1.165,6 | 1.1393 
este distrito ocupa el 8,2 % de la superficie barrial. 

En tres sectores del barrio se emplazan el distrito E3 200 de 2 1 slo Bas ña na ela 
(con el 6,8 % de la superficie del barrio). Esta zona está 2003 982 18 1,9 1.119.432 134.866 12,0 1.140,0 1.729,1 
destinada a la localización de usos de servicios de las 2004 1.175 14 6,3 1.185.240 114.739 91 1.008,7 1.550,5 
áreas residenciales. La de mayor extensión se localiza en 2005 1.452 9% 6,5 1.954.598 132.123 6,8 1.346, 1.405,6 
el sur del barrio, entre las avenidas La Plata, Valle, Riglos ENE-SEP 2006 1439 125 87 1.985.071 225.755 15 13656 1.806.0 
y Directorio, abarcando |9 manzanas. Este distrito tam- á é dd ) á Aoi e 

1998-2006 10.000 692 6,9 12.137.781 | 1.065.874 8,8 1.213,8 1.540,3 


bién se emplaza en el norte del barrio, en las cercanías 
del Parque Centenario, mientras que en Gaona y Seguí 
se localiza una manzana con este distrito. 

El distrito R2blll, calificado como “zonas de carácter 
residencial, con menor intensidad de ocupación y con 
mayor diversidad de usos”, entre ellos los productivos, 
se localiza en el norte del barrio y continua en los ba- 
rrios de Villa Mitre, Villa Crespo y Paternal, por lo que 
paisajísticamente se lo suele confundir. 

En los terrenos ferroviarios se emplaza el distrito UF 
(urbanización futura), atravesado por las vías del Ferrocarril 
Trenes de Buenos Aires (TBA) línea Sarmiento, que cruza 
la zona en dirección Este-Oeste, generando un espacio 
intermedio que actúa como línea divisoria entre el Norte 
y el Sur del barrio. Esta zonificación ocupa el 5 % del total 
de la superficie del barrio. 

Los terrenos urbanización parque (UP) corresponden 


a los parques localizados en el barrio. Son 16 parcelas, 
10 de ellas corresponden al Parque Centenario, una a la 
Plaza Irlanda, una al Parque Rivadavia y una a la manzana 
donde se ubica el Club Italiano, más una serie de parques 
menores que suman el 6,3 % de la superficie del barrio. 
Además, se cuentan 23 plazoletas que suman sólo el 0,2 
% de la superficie. 4 


1 4.2 CONSTRUCCIÓN I 
En el cuadro | se presenta la evolución de los m? permisa- 


dos nuevos en Caballito entre 1998 y septiembre de 2006. 
Así, la superficie permisada para construcciones nuevas 


Fuente: Dirección General de Estadistica y Censos. GCBA. 


en este barrio para el período mencionado representa al 
8,8 % del total de la Ciudad, proporción que resulta más 
que considerable y lo ubica entre los dos primeros barrios 
donde más construcciones se localizan en este plazo. 

En este sentido, los 692 permisos pedidos en los casi 
9 años analizados representan el 6,9 % del total de los 
de la Ciudad, involucrando 1.065.874 m?, que significan 
el 8,8 % del total de los metros permisados en toda la 
Ciudad en el mismo período. Ahora, si se considera el 
promedio de m? involucrados por permiso, se observa 
que los valores para Caballito resultan mayores que para 
el promedio del total de la Ciudad: 1540,3 m2 por per- 
miso de obra para Caballito y 1.213,8 m? por permiso 
de obra para la Ciudad. 
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GRÁFICO 1. SUPERFICIE PERMISADA PARA 
CONSTRUCCIÓN EN LA CIUDAD Y CABALLITO, 
ENERO 1998- SEPTIEMBRE 2006 


2500000 


+ m' Ciudad —a— m' Caballito 4 mivivienda Ciudad 


—6-—m? vivienda Caballito  -ém?no residencial Ciudad == m?no residencial Caballito 


2000000 


1500000 


1000000 


500000 


Il Dos edificios en 
construcción. En 
la foto superior 
el edificio esta 
casi terminado, 
mientras que 

en la inferior 

se observa la 
terminación de la 
estructura. | 


DGEYC «Unidad de Sistemas de Información Geográfica» 


2000 2002 2003 2004 2005 Enero - Septiembre 


2006 


Fuente: Dirección General de Estadistica y Censos. GCBA. 


En lo que respecta a la evolución de los m? para obras 
nuevas, se aprecia que el barrio de Caballito y la Ciudad 
en su conjunto, salvo para 2004, cuando en la Ciudad 
los metros permisados suben mientras que en Caba- 
llito bajan, presentan el mismo comportamiento: luego 
de cuatro descensos consecutivos, que culminan con el 
valor más bajo en 2002, comienza una recuperación que 
se mantiene en los cuatro años siguientes. Así, el pico 
de la serie se registra en el período enero-septiembre 
de 2006, cuando los 125 permisos correspondientes a 
Caballito involucran 225.755 m?, que representan el 


CUADRO 2. PARTICIPACIÓN DE LOS METROS PERMISADOS 
RESIDENCIALES Y NO RESIDENCIALES. 
1998, ENERO-SEPTIEMBRE 2006 


CABALLLITO 


TOTAL CIUDAD 


RESIDENCIAL NO RESIDENCIAL NO 


AÑO > OR E as 
1998 68,6 31,4 9,1 20 
1999 69,9 30,1 96,6 3,4 
2000 11,1 22,9 95,8 4,2 
2001 68,4 31,6 99,4 0,6 
2002 14,9 25,1 83,0 17,0 
2003 90,5 9,5 91,3 2 
2004 88,2 11,8 9,1 6,9 
2005 83,6 16,4 98,1 1,9 
ENE-SEP 2006 | 86,8 13,2 91,8 delo 
1998-2006 718,1 21,3 95,4 4,6 


Fuente: Dirección General de Estadistica y Censos. GCBA. 


11,5 % de los m? permisados a nivel Ciudad. Como 
se dijo, el piso se encuentra en el 2002, cuando los 23 
permisos registrados suman 13.473 m?, representando 
el 5,7 % de los m2? permisados a nivel Ciudad. En cuanto 
al porcentaje que representan los metros permisados en 
Caballito con respecto a la Ciudad, los valores se mueven 
en un rango que encuentra su mínimo en 5,3 % (2001) 
y su máximo en 12 % (2003). En el cuadro 2 se puede 
observar la desagregación de los metros permisados 
en residenciales (vivienda) y no residenciales (locales). 
Esta distinción permite notar que en los casi 9 años 


CABALLITO | 


CUADRO 3. PERMISOS Y SUPERFICIE RESIDENCIAL. CONSTRUCCIONES NUEVAS. 1998, ENERO-SEPTIEMBRE 2006 considerados casi toda la superficie ha sido destinada a 


la construcción de viviendas, alcanzando proporciones 


Fuente: Dirección General de Estadistica y Censos. GCBA. son menores. Así, mientras que la media de la Ciudad es 


: UMELIOS M M? / VIVIENDA mucho mayores a las de la Cuidad. Así, mientras el 78,7 
> y TOTAL % TOTAL % TOTAL % de los metros permisados en la Ciudad fueron resi- 
a Lia CIUDAD CABALLO! ClUDAD CIUDAD CABALLITO — ciupap CIUDAD: + ReALiIrO denciales, en Ebo esta proporción asciende al 95,4 
á %. Estas cifras dan cuenta de la consolidación del perfil 
de ei E ee o e e e a residencial del barrio, en donde se está edificando, prin- 
- | 2000 10.027. | 1.144 ma | 117210 139.885 25 111,4 122 deus Pe 

: n el período analizado, se permisaron para toda la 
. 2001 4.957 350 7,| 510.004 44.654 18 115,0 128 Ciudad 89.291 viviendas, de las cuales 9.334 se regis- 
E 2002 1.764 88 50 190.479 11.180 5, 108,0 127 traron en Caballito (el 10,5 %). Tanto la cantidad de 
: 2003 9.140 1.158 11,9 1.067.251 131.30) 124 109,6 114 permisos para la construcción de viviendas nuevas como 
a 2004 9.513 201 94 1.116.853 107.574 9,6 116,7 119 los metros implicados en estas obras vienen aumentando 
: 2005 14.386 1.188 83 1.633.686 129.624 1, 113,6 10) a partir del año 2003, alcanzando en la última medición de 
: ENE-SEP 2006 16.458 2.255 13,7 1.706.115 220.741 12,9 103,7 98 la serie su valor más alto en metros permisados: 220.741 
; 1998-2006 89.291 9.334 10,5 9.910.579 1.040.563 10,5 111,0 11 m? (12,9 % del total de la Ciudad) que implican 2.255 
E Fuente: Dirección General de Estadistica y Censos. GCBA. permisos (13,7 % del total de la Ciudad). Finalmente, si 
= CUADRO 4. PERMISOS Y SUPERFICIE NO RESIDENCIAL. CONSTRUCCIONES NUEVAS. 1998, ENERO-SEPTIEMBRE 2006 se observan los m* promedio por vivienda, se advierte 
. que esta cifra es similar a los valores de la Ciudad, ron- 
: LOCALES mM M? / LOCALES dando ambos los ||| m?, hallándose el menor valor en 
; este último año, cuando fue de 98 m? (mismo período 
. TOTAL % TOTAL % TOTAL : ¡ istró ] 4 

: AÑO CUnD CABALLITO unan CIUDAD CABALLITO UBAD ciunap CABALLITO al A de pen e registró el nivel más 
: 1998 1.083 20 18 643.368 4.176 07 594 | 238.8 En cuanto a la superficie no residencial, entre 1998 y 
. 1999 1.040 16 Ls 475.751 3.281 07 45755 205 | septiembre de 2006 los permisos registrados en Caba- 
: 2000 646 3 36 332.750 6.065 8 515, 283 7 llito representan el 2,3 % del total de la Ciudad, sumando 
. 2001 34) 3 09 263.632 285 0 7109 950 apenas el 1,4 % del total de los m? permisados en toda la 
: 2002 222 í 50 63.745 2.293 36 2871 2085 urbe, con un pico en 2004, cuando con 7.991 m? repre- 
a 2003 547 2 40 111.843 3.641 33 2045 165 5 sentó el 5,3 % del total. Exceptuando esa medición, el 
E 2004 1.067 15 l 4 149.520 7.991 53 40 $327 porcentaje de m2? permisados para construcciones nuevas 
: 2005 1.186 12 10 320.912 2.499 03 2106 2083 no residenciales en Caballito con respecto a la Ciudad 
2D Ene=sep 2006 | 827 38 46 | 258956 5.014 ol o3mBo | 11 osciló entre el 0,1 9% (2001) y el 3,6 9% (2002). Asimismo, 
. en lo que respecta al tamaño de las obras involucradas, a 
: AEOBS 6.960 23 al 35,845 8 376,5 22D diferencia de las residenciales, en promedio las superficies 
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de 376,5 m?, en Caballito es de 224 m?, registrándose el 
valor más alto de la serie en 2004, cuando los | 5 permisos 
de este tipo correspondientes a este barrio arrojaron una 
superficie promedio de 532,7 m? (cuadro 4). 4 


1 4.3 VALOR DEL SUELO l 


El relevamiento sobre el precio de oferta de los terrenos 
en la Ciudad de Buenos Aires realizado por la USIG, 
permite advertir una significativa cantidad de terrenos 
registrados en Caballito respecto a la Ciudad, destacán- 
dose el hecho de que en todas las mediciones realizadas 
desde 2001, se registraron terrenos en oferta, y que su 
cantidad sigue en líneas generales la tendencia del total 
de los ofertados en la Ciudad (cuando la cantidad de lotes 
ofrecidos en la Ciudad baja, la cantidad registrada en el 
barrio también lo hace), manteniendo la proporción que 
representan en torno al 6-8 %, salvo en marzo de 2002, 
cuando ascendió al 10,2 %. En esa ocasión se analizaron 
7.332 m?, el 15 % del suelo ofrecido en la Ciudad. Sin 
embargo, la mayor cantidad de metros en ese barrio 
se registró en setiembre de 2004 cuando se sumaron 
50.097 m?. 

En lo que respecta al precio promedio, los datos 
disponibles permiten advertir que el correspondiente 
a Caballito presenta un comportamiento similar al del 
total de la Ciudad, siguiendo la tendencia alcista de 
ésta, con la única excepción de marzo de 2002 (luego 
de la devaluación), donde el precio cayó en la Ciudad 
pero subió estrepitosamente en el barrio de Caballito, 
efecto de los pocos terrenos disponibles. Es así que, 
en la medición de septiembre de 2006 el precio del 
m? en dólares alcanza el valor más alto, ubicándose en 
U$S 1.019 el m?, cifra superior a los U$S 863 por m? 
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GRÁFICO 2. VALOR PROMEDIO DEL SUELO EN EL BARRIO DE CABALLITO. 1998, ENERO-SEPTIEMBRE 2006 
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Fuente:Unidad de Sistemas de Información Geográfica, DGEyC. GCBA. 


alcanzados por la Ciudad en la misma medición (un 18,0 9% 
por encima). En este sentido, la serie histórica permite 
advertir que los precios promedio de este barrio siem- 
pre estuvieron por encima del promedio del precio de 
la Ciudad. La mayor diferencia se detectó en marzo 
de 2002 cuando se registró un descenso general, pero 
en Caballito el precio trepó a U$S 1.675 el m?. Luego 
de ello, siguió la tendencia general, con incremento de 
precios sostenidos. La mayor diferencia se registró en 
diciembre de 2002, cuando el precio promedio estaba 
en un 46,1 % por encima del total de la Ciudad. En 2004 
la diferencia promedió en torno al 18 %. En la última 


medición (septiembre 2006) la diferencia fue del 18,1 % 
por encima del promedio de la Ciudad. 

En el mapa sobre distribución del precio de venta se 
pueden observar los 76 terrenos de Caballito relevados 
en septiembre de 2006. La distribución muestra que el 
precio más elevado se localiza sobre la calle Río de Janeiro 
al 100 (en las proximidades de las arterias Rivadavia y 
La Plata), donde un terreno de 158 m? fue ofrecido en 
U$S 560.000, lo que equivale a U$S 3.550,5 el m?; este 
lote se localiza en el distrito R2AIl, que permite la edifi- 
cación en altura. Otros cuatro terrenos se ofrecían a pre- 
cios mayores a U$S 2.000 el m?, todos ellos localizados 


CABALLITO | 


CUADRO 5. EVOLUCIÓN DEL PRECIO DE LOS TERRENOS EN CABALLITO 
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p CANTIDAD M PRECIO DEL M? EN DÓLARES VARIACIÓN ANUAL (%) 
: AÑO capaLiro TOTAL % CABALLITO TOTAL % CABALLITO TOTAL % CABALLITO TOTAL 
: CIUDAD CIUDAD CIUDAD CIUDAD 
] 2001 

: Diciembre 121 1.466 8,3 47.121 803.035 114) 821,9 555,0 497 

. 2002 

: Marzo 10 98 10,2 1.332 48.943 15,0 1.675, 272,0 516,1 

: Junio 7 107 6,5 3.21 52.307 69 238 213,0 11,8 

: Septiembre 21 383 5,5 21.523 287.044 WS 328,3 242,0 35,6 

E Diciembre 26 420 6,2 19.405 199.973 91 400,4 274,0 46,1 -51,6 -50,6 
: 2003 

: Marzo 39 59 6,6 16.425 372.662 4,4 368,1 294,0 DS) -18,0 8,| 
. Junio 28 558 5,0 10.872 315.478 3,4 471,4 330,0 42,9 91,9 54,9 
: Septiembre 9 642 6,5 16.258 292.001 5,6 470,3 342,0 5/85 43,3 41,3 
: diciembre 29 641 45 11.326 312.307 3,6 518,1 388,0 33,5 29,4 41,6 
> 2004 

: Marzo 59 1.013 5,8 22.261 543.045 4,1 553,0 434,0 27,4 50,2 47,6 
: Junio 15 1.263 0) 33.914 658.44] De) 539,2 459,0 17,5 14,4 39,1 
: Septiembre 7 1.435 6,8 50.097 765.664 6,5 578,1 511,0 13,3 23,1 49,4 
: Diciembre 9 1.370 6,8 47.194 793.425 DN 621,2 534,0 17,5 21,1 37,6 
: 2005 

E Marzo 99 1.272 1,8 46.404 701.789 6,6 662,9 551,0 20,3 19,9 27,0 
. Junio 91 1.347 6,8 47.137 130.534 6,5 613,6 591,0 14,0 24,9 28,8 
: Septiembre 82 1.200 6,8 44.814 669.513 6,1 152 631,0 19,2 30,0 23,5 
A Diciembre 17 1.221 6,3 37.316 674.798 00 810,0 722,0 12,2 29,1 35,2 
á 2006 

: Marzo 66 1.299 5, 29.957 683.184 4,4 801,2 741,8 8,0 20,9 34,6 
he Junio 68 1.299 5,2 29.948 612.896 4,9 824,5 809,0 1,9 22,4 36,9 
: Septiembre 16 1.367 5,6 32.075 684.225 4,1 1.019,8 863,1 18,1 35,5 36,9 
E Fuente: Unidad de Sistemas de Información Geográfica. DGEy(C. GCBA. 
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l El proceso de construcción en el barrio de Caballito genera 
que muchas construcciones se conviertan primero en baldios. | 


en las cercanías de la Av. Juan Bautista Alberdi y situados 
también en el distrito R2AIl. En ese mismo distrito se 
localizan el 67,1 % de los terrenos ofertados en este 
mes, cuyos precios rondan los U$S 1.139 el m?. 

Por su parte, el menor precio se registró en la Av. 
Avellaneda al 1200, donde por 4.060 m? se pidió U$S 
500.000, lo que equivale a U$S 123,2 el m?. En el norte 
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MAPA 3. DISTRIBUCIÓN DEL PRECIO DE VENTA DE LOS TERRENOS POR M2 EN CABALLITO, SEPTIEMBRE 2006 
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Fuente:Unidad de Sistemas de Información Geográfica, DGEyC. GCBA. 


del barrio, los precios más bajos se registran en el distrito 
R2bll, donde se relevaron cuatro terrenos con precios 
promedio cercanos a los U$S 482 el m?, (con un máximo 
de U$S 772 el m? y un mínimo de U$S 340 el m2). Sin 
duda, la menor densidad de construcción permitida es 
uno de los factores explicativos de los precios más bajos 
registrados con respecto al resto del barrio. 


Finalmente, el valor promedio del m? construible 
se ubica, para los lotes relevados en septiembre 
de 2006, en U$S 369,5 el m?, con un máximo de 
U$S 558,7 el m? y un mínimo de U$S 138,9 el m?; 
mientras que este promedio en la Ciudad se sitúa 
en U$S 336,2 (apenas por debajo del registrado en 
esta área). 4 


Il 4.4 VENTA Y ALQUILER DE LOCALES | 


En el mes de septiembre de 2006 se encontraron 40 
locales en venta en Caballito, cuyas dimensiones oscilan 
entre 20 m? y 400 m?, con un tamaño promedio de 
110,5 m? por local, lo que ubica a la media barrial por 
debajo de los 208,5 m? promediados por la Ciudad. Es- 
tos locales representan apenas el 4,4 % de los relevados 
en esa medición, y suman el 2,3 % de los metros en esa 
oportunidad analizados. 

En lo que respecta al precio por m?, se ubicó en dicho 
mes en U$S 1.180,4, un 9,2 % por debajo de los U$S 
1.299,5 por m? alcanzados por la Ciudad. En cuanto al 
comportamiento de este valor, partiendo de marzo de 
2005, cuando se registraron U$S 776 por m?, ascendió 
en junio del mismo año a U$S 1.010 por m?; bajó consecu- 
tivamente en septiembre y diciembre, llegando a U$S 
869 por m?, ascendió en marzo de 2006 a U$S 1.197,3 
el m?, bajó en junio a U$S 1.012 el m?, llegando al valor 
ya mencionado en septiembre de 2006. Los precios 
promedio de Caballito en relación a los de la Ciudad 
presentan un rango que va desde un 25,5 % por debajo 
y un 5,7 % por encima. La variación interanual entre 
septiembre de 2005 y septiembre de 2006 alcanza para 
Caballito una recuperación del 35,3 %; mientras que en 
la Ciudad asciende un 31,2 %. La menor cantidad de 
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MAPA 4. DISTRIBUCIÓN DEL PRECIO DE VENTA DE LOCALES POR M? EN CABALLITO. SEPTIEMBRE DE 2006 
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l Las cuatro fotografías 
muestran distintos locales 
cerrados del barrio de 
Caballito. | 
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CUADRO 6. EVOLUCIÓN DEL PRECIO DE LOCALES EN VENTA EN CABALLITO 


CANTIDAD 


a CABALLITO TOTAL o 
ANO CIUDAD e 

2005 
Marzo 53 1.260 47 
Junio 40 1.118 3,6 
Septiembre 38 996 3,8 
Diciembre 34 982 3,5 
2006 
Marzo 38 1.112 34 
Junio 41 1.046 BN) 
Septiembre 40 915 44 


locales ofertados en venta se registró en diciembre de 
2002 (34), y la mayor en marzo de 2005 (53). 

La distribución territorial de estos 40 locales registrados 
en septiembre, muestra que los mayores precios se locali- 
zan sobre la Av. Rivadavia, Ángel Gallardo, Pedro Goyena y 
Guayaquil. Así, en Guayaquil al 200 un local de 30 m?es ofreci- 
do por U$S 93.000, mientras que en Rivadavia al 5400 un local 
de 85 mes ofrecido por U$S 260.000. La mayor cantidad de 
locales se emplazan en las principales arterias del barrio. Así, en 
Alberdi al 1500 un local de 120 m?se ofrece en U$S 349.000, 
mientras que en Ángel Gallardo al 100 un local de 80 m? está 
valuado en U$S 185.000. En las calles menos comerciales del 
barrio los precios descienden, alcanzando un promedio que 
ronda entre los U$S 300 y U$S 1.000 por m?. 
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Mm? PRECIO DEL M? EN DÓLARES 


CABALLITO TOTAL % CABALLITO 
CIUDAD 
8.895 289.132 3,1 176,0 
5.706 250.587 Le 1.010,0 
5.670 203.368 2,8 872,5 
5.958 196.034 3,0 869,0 
6.113 230.807 29 1.197,3 
6.449 211.884 3,0 1.012,0 
4.402 190.744 2,3 1.180,4 


Por otro lado, a diferencia de los locales en venta, los 
establecimientos en alquiler en este barrio presentan un 
tamaño promedio por local mayor al correspondiente 
a la Ciudad (137,4 m? contra 113,7 m2). En cuanto al 
precio promedio del m? los valores registrados en Ca- 
ballito siguen en términos generales la tendencia de los 
precios de la Ciudad, encontrándose el valor mínimo 
de la serie en las mediciones de marzo de 2002 ($ 9,5). 
Desde marzo de 2005 los precios promedio superan los 
$ 20, detectándose el precio más alto en junio de 2006, 
cuando llegó a los $ 35,6 por m?. Sin embargo, en el 
último trimestre descendió a $ 25,9, un 25,7 % menos 
que en el trimestre anterior. 

En cuanto al patrón de distribución de los locales 


VARIACIÓN ANUAL (%) 


TOTAL % CABALLITO TOTAL 
CIUDAD j CIUDAD 
1.041,0 25,5 
955,2 5,1 
990,6 -11,9 
1.008, | -13,8 
1.154,5 31 54,3 10,9 
1.168,0 -13,4 0,2 2,3 
1.2995 92 353 312 


Fuente: Unidad de Sistemas de Información Geográfica. DGEyC. GCBA. 


en alquiler, los valores más altos se concentran hacia el 
sudoeste del barrio, y en este caso la diferencia de precios 
entre los locales próximos a la Av. Rivadavia y los del norte 
del barrio son más importantes. Así, el mayor precio de 
oferta en alquiler se observó en la Av. Díaz Vélez 4600, 
donde por un local de 35 m? se pedía $ 65,7 por m?. En 
las proximidades a la estación Primera Junta los precios 
también son elevados, promediando siempre más de $ 
50,0 por m?. En el área cercana la Av. Alberdi los precios 
promedio rondan los $ 30,0 por m?. Los precios más 
bajos se detectaron al norte, donde el promedio se sitúa 
en $ 15 por m?, aunque el más bajo se localiza en la calle 
Nicolás Repetto, donde un local de 152 m? se ofrece a 
$ 7,9 por m?. 4 
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CUADRO 7. EVOLUCIÓN DEL PRECIO DE LOCALES EN ALQUILER EN CABALLITO 


Fuente: Unidad de Sistemas de Información Geográfica. DGEyC. GCBA. 


dd, 
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: CANTIDAD Mm PRECIO DEL M? EN DÓLARES VARIACIÓN ANUAL (%) 
: AÑO CABALLITO OE % CABALLITO Al % CABALLITO Mit % CABALLITO o UDAE 
: 2001 

, Diciembre 82 1.612 5,| 12.193 205.903 5,9 14,7 12,7 15,8 

: 2002 

: Marzo 1 207 3,4 59 21.137 2,8 95 12,9 -26,2 

: Junio 17 345 4,9 1.691 36.095 47 15,8 18,2 -12,9 

a Setiembre 23 286 8,0 2.611 36.596 1,3 12,4 15,6 -20,2 

: Diciembre I5 391 1.226 44.225 2,8 22,4 13,3 68,4 52,3 47 
- | 2003 

. Marzo 17 435 qe) 2.023 53.150 3,8 12,2 12,6 -3,0 28,4 -2,3 
H Junio I5 363 41 1.413 45.131 3,1 13,1 14,4 -8,1 -17,0 -20,9 
. Setiembre 6 394 1,5 442 50.895 0,9 15,0 14,8 1,2 20,4 -5,| 
, Diciembre 8 319 2, 847 40.148 2, 15,5 16,3 -4,8 -30,7 22,6 
: 2004 

: Marzo ll 334 33 1.405 35.084 4,0 17,0 17,3 -1,7 39,1 31,3 
, Junio 32 856 3,1 5.146 114.096 45 14,2 18,4 -22,6 8,4 27,8 
A Setiembre 26 934 2,8 4.300 150.234 15) 192 19,4 -0,9 28,4 31,1 
: Diciembre 45 1.032 4,4 6.931 168.287 41 18,0 21,5 -16,1 16,3 31,9 
. 2005 

, Marzo 44 1.085 41 6.276 184.462 3,4 24,6 25,0 -1,6 447 44,5 
: Junio 46 1.097 42 4.455 183.773 2,4 24,5 22,5 8,8 11,8 22,3 
' Setiembre 39 1.014 3,8 4.108 140.050 2,9 34,9 25,1 5 81,3 32,5 
> Diciembre 47 1.125 42 3.686 147.296 2,5 26,1 27,8 -6,| 44,6 29,3 
a 2006 

s Marzo 56 1.232 45 6.312 154.007 41 28,1 391) -12,8 14,1 28,8 
; Junio 51 1.260 4,0 6.052 163.383 3,1 35,6 33,0 1,9 45,4 46,1 
: Setiembre 42 1.046 4,0 5.112 118.965 4,9 25,9 31,7 -18,3 -25,1 23,3 
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GRÁFICO 3. EVOLUCIÓN DEL PRECIO PROMEDIO DE LOCALES EN ALQUILER 


EN EL BARRIO DE CABALLITO Y EN TOTAL 


CIUDAD. 2001-2006 


== Caballito  2=Total Ciudad 


2001 2002 2003 2004 


Diciembre 
Diciembre 
Setiembre 
Diciembre 
Setiembre 
Diciembre 


Setiembre 


Fuente:Unidad de Sistemas de Información Geográfica, DGEyC. GCBA. 


Setiembre 

Diciembre 
Marzo 

Setiembre 


CUADRO 8. PRECIO DE REFERENCIA DE VIVIENDAS EN VENTA EN CABALLITO. MARZO DE 2006 


TIPO DE VIVIENDA CANTIDAD SUPERFICIE 
OFERTADA PROMEDIO m2 

Departamentos % 17 

Casas 83 231 


DGEYC «Unidad de Sistemas de Información Geográfica» 


uss / m2 uss m2 uss / m2 
MAX. MIN. 


989,3 1.602,7 604,2 
869,2 1.650,0 352,9 


Fuente: Unidad de Sistemas de Información Geográfica. DGEyC. GCBA. 


1 4.5 VENTA DE DEPARTAMENTOS Y CASAS l 


En el mes de marzo de 2006, se realizó un registro del 
precio de oferta de departamentos y casas en venta. En 
tal sentido, se analizaron los precios de 96 departamentos 
y 83 casas, distribuidos por todo el barrio de Caballito. 
En el caso de los departamentos, la superficie promedio 
observada fue de 77 m?, mientras que para las casas fue 
de 231 m?. En lo que respecta al precio promedio de 
los departamentos fue de U$S 989,3 el m, y para las 
casas U$S 869,2 el m2. La distribución territorial de estos 
departamentos evidencia que la mayor oferta se concen- 
tra en al Sur de la Av. Rivadavia. Allí es donde, por otra 
parte, el Código de Planeamiento Urbano permite mayor 
edificación en altura. Los distritos correspondientes son 
C3l y R2AII, de centro a escala local, accesible y el cual 
puede presentar agrupamientos de usos administrativo, 
comercial, de servicios, etc. 

Por otra parte, se aprecia una concentración de depar- 
tamentos sobre el eje de la Av. Honorio Pueyrredón en 
la intersección con la calle Neuquén, aunque con precios 
inferiores a los detectados en el sur del barrio. En las 
proximidades al Parque Centenario los precios también 
son elevados (U$S 1.200 el m?), mientras que al norte 
de la Av. Ángel Gallardo el precio es en promedio menor 
(U$S 800 el m3). 

La mayor cantidad de casas en venta según tamaño co- 
rresponde al tramo de las que poseen una superficie de entre 
201 y 300 m?. Le siguen las unidades de entre 101 y 150 m?. 
La cantidad más baja se encuentra en las casas de menor 
superficie, de entre 60 y 100 m? (9 casas). Similar al caso de 
los departamentos, los precios mayores corresponden a las 
superficies menores. Así, el máximo de 999,3 U$S el m? cor- 
responde a las unidades más pequeñas, y el mínimo de U$S 
783,2 el m?, a las unidades de más de 300 m?. 4 


ce..o.oo.o.no.n£. .t«...o. oe. noo econ. n.e. ene. nono n.n. no... .. 000000000000. .£...oo o ..o conce... ne.oe.ne. ne. eo... neo o ..oeo ne. ene... .n. o. eo... eo. oooa 
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MAPA 5. DISTRIBUCIÓN DEL PRECIO DE ALQUILER DE 
LOCALES POR M? EN CABALLITO. SEPTIEMBRE DE 2006 


PATERNAL 
A VILLA CRESPO 


CUADRO 9. PRECIO DE REFERENCIA DE DEPARTAMENTOS 
EN VENTA EN CABALLITO. MARZO DE 2006 


CANTIDAD USS /M? USS /M? U$S /M? 


7 2 , 
MAXIMO MINIMO 
Hasta 50 m2 21 1.059 1.395 816 
rt eN dono 51 280 m2 35 949 1.488 700 
8l a 100 m2 1 966 1.333 793 


101 a 150 m? 18 1.033 1.603 618 
Más de 1501m? 5 198 1.019 604 
Total 96 989 1.603 604 


Fuente: Unidad de Sistemas de Información Geográfica. DGEyC. GCBA. 


CUADRO 10. PRECIO DE REFERENCIA DE CASAS EN 
VENTA EN CABALLITO. MARZO DE 2006 


FLORES 


SUPERFICIE PROMEDIO 


Precio del alquiler por m2 ($) 


+ 1521 cantiDaD SUPERFICIE USS /M? USS /M? 
5 ce sd PROMEDIO M2 MÁXIMO MÍNIMO 
O Hasta 50 m2 1 1.059 1.395 816 
O Lati 60-100 9 999,3 1.290,0 616,1 
OS — 101-150 20 802,3 1.169,1 399,3 

151-200 15 903,1 1.650,0 445,1 

201-300 24 908,8 1.627,4 406,1 

+ de 300 15 183,2 127,7 352,9 

Total 83 869,2 1.650,0 352,9 


Fuente: Unidad de Sistemas de Información Geográfica. DGEyC. GCBA. 


l Las fotografías permiten ver dos 


locales cerrados. El de la izquierda 


con cartel de alquiler. | 
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MAPA 6. DISTRIBUCIÓN DE LOS DEPARTAMENTOS EN OFERTA Y PRECIO MAPA 7. DISTRIBUCIÓN DE LAS CASAS EN OFERTA Y PRECIO DEL M? 
DEL M? EN CABALLITO. MARZO DE 2006 EN CABALLITO. MARZO DE 2006 


PATERNAL 
A VILLA CRESPO 


ALMAGRO 


VILLA GRAL. MITRE 5 O í ye 
an 
e $ 


Precio de venta de casas por m2 (USS) 


de verta dí 
departamentos por m; 


. . 3529-5092 BOEDO 
sono, O 12-109 

o O m9... 

0 e 905.1 - 11885 
O 11885 - 1650 
O 12330 - 1002 
PARQUE CHACABUCO 20 e 20 400 Metros 
———— 
Fuente:Unidad de Sistemas de Información Geográfica, DGEyC. GCBA. Fuente:Unidad de Sistemas de Información Geográfica, DGEyC. GCBA. 


l En las dos fotos de la izquierda se pueden 

observar dos edificios de multivivienda (uno de 
3 pisos y otro de 13). En las de la derecha, dos 
casas típicas de este bario. | 
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«5. LOS USOS DEL SUELO EN CABALLITO» 


Para realizar este trabajo se seleccionaron e identificaron 
todas las manzanas y parcelas comprendidas en el área 
de estudio. El relevamiento de campo permitió recono- 
cer el uso de las 13.580 parcelas existentes dentro del 
polígono que comprende el barrio de Caballito. En 
cuanto al tamaño de las parcelas, la mayor superficie 
la conforman las de tamaño medio, entre 250 y 499 
m? (33,1 %), que representan el 35,9 % del total de 
las parcelas relevadas. Le siguen en superficie las que 
superan los 1000 m?, que reúnen el 29,2 % del área 
relevada. Las que se ubican entre los 100 y los 249 m? 
agrupan el 24,1 % de la superficie (pero el 49,5 % de las 
parcelas relevadas). Las de entre 500 y | .000 m? reúnen el 


CUADRO !l. TAMAÑO DE LAS PARCELAS 


CABALLITO 
PARCELAS TAMAÑO 
CANTIDAD % mM? % 
(-) 100 67 4,9 56.009 1,1 
100 - 249 6.122 49,5 1.208.363 | 24,1 
250 - 499 4.882 35,9 1.662.792 | 33,1 
500 - 1000 944 1,0 625.124 | 12,5 
(+) 1000 360 15) 1.465.093 | 292 
Total 13.580 | 100,0 5.017.382 | 100,0 


Fuente: Unidad de Sistemas de Información Geográfica. DGEyC. GCBA. 
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MAPA 8. PARCELAS SELECCIONADAS PARA EL RELEVAMIENTO. AGOSTO 2006 


A PATERNAL 


e a 


PARQUE CHACABUCO 


400 metros 


Fuente:Unidad de Sistemas de Información Geográfica, DGEyC. GCBA. 


12,5 % de la superficie total y las de menos de 100 m2 
suman apenas el 1,1 % de la superficie total, y represen- 
tan el 4,9 % de las relevadas. 

El cuadro siguiente permite apreciar los usos encontra- 
dos en cada parcela, permitiendo relacionar este dato con 
el tamaño de las mismas. Así, el primer cuadro presenta la 


información sobre parcelas cuyos usos no son exclusivos, 
o sea, en las que se encuentran varios usos (por ejemplo, 
una de las combinaciones más frecuentes es la de edificios 
con locales). Por otro lado, en el cuadro siguiente se 
aprecian la cantidad y superficie correspondiente a las 
parcelas que no combinan usos, es decir, aquellas en las 
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que se emplazan Únicamente edificios, locales, etc. De 
esta manera, el trabajo de campo permitió reconocer que 
en el 86,8 % de las parcelas se encontraba por lo menos 
un edificio, porcentaje que en un 97,3 % de los casos 
hace referencia a edificios de uso residencial (60,0 % edi- 
ficios de vivienda, 34,6 % casas y 2,7 % edificios de uso 
mixto con vivienda). La proporción restante se distribuye 
entre edificios en obra (1,2 %), edificios abandonados 
(0,6 %), de uso mixto (0,5 %) y departamentos (0,4%). 
En el caso de los edificios abandonados, se trata de 68 
edificaciones, distribuidas en todo el barrio, salvo en el 
centro y el cuadrante sudoeste. Le siguen en importan- 
cia numérica las 5.472 parcelas en las que se emplazan 
garages privados (40,3 % que involucra a 5.483 garages 
privados, cifra que está relacionada con el importante 
número de edificios de uso residencial con que cuenta 
la zona). Luego se colocan aquellas que albergan locales, 
que suman el 23,1 %. Finalmente, en el 4,1 % de las 
parcelas relevadas se localizan edificios de destino único; 
mientras que el porcentaje ocupado por el resto de los 
usos oscila entre el 1,6 % (edificios productivos) y el O, | 9% 
(terrenos ferroviarios). 

En cuanto al tamaño promedio de cada uso, se ob- 
serva que luego de las parcelas con plazas y plazoletas 
(10.870,5 m2), la mayor superficie promedio la ocupan 
las estaciones de servicios (|.442,3 m2), seguidas por los 
lotes (1.404,1| m2). Los garages, los terrenos ferroviarios, 
los edificios de destino único, los locales en galería, los 
galpones, los edificios productivos y los locales también 
se ubican por sobre la media general. 

Mientras que en el cuadro |2 se hace referencia a 
parcelas en las que se puede encontrar más de un uso, 
en el que le sigue se analizan aquellas utilizadas para una 
sola actividad. Es de destacar el alto porcentaje de este 
último tipo: 83,8 %. Entre ellas, cuenta exclusivamente 
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CUADRO 12. USO GENERAL Y TAMAÑO DE LAS PARCELAS 


CANTIDAD TAMAÑO EN M? 
ACTIVIDAD PARCELAS % PROMEDIO TOTAL % 
Con edificios 11.784 86,8 213,8 3.226.571 64,3 
Con garages privados 5.472 40,3 368,4 2.016.020 40,2 
Con locales 3.132 23,1 371,9 1.183.471 23,6 
Con edificios de destino único 554 41 1.183,9 655.879 13,1 
Con lotes 220 1,6 1.404, 308.900 6,2 
Con edificios productivos 196 1,4 643,3 126.082 DAS 
Con galpones 162 1,2 625,4 101.321 2,0 
Con garages 150 1,1 1.233,3 184.993 ll 
Con edificios de uso mixto 60 0,4 351,1 21.066 0,4 
Con plazas y plazoletas 31 0,2 10.870,5 336.986 6,1 
Con locales en galería 30 0,2 1.300,6 39.018 0,8 
Con estaciones de servicios 20 0, 1.4423 28.845 0,6 
Con terrenos ferroviarios 7 0, 1.341,9 9393 0,2 
Total 13.580 100,0 369,5 5.017.382 100,0 


con edificios el 70,1 % (40,7 % son casas y 58,1 % 
edificios de vivienda, lo que en conjunto suma un 97,36 
% de parcelas con edificios dedicadas exclusivamente 
a la actividad residencial —el 68 % del total-); el 5,6 % 
emplaza solamente a locales , el 3,7 % está ocupado 
únicamente por edificios de destino único, el 4,4 % 
restante se distribuye entre lotes, galpones, edificios 
productivos, garages, garages privados, estaciones de 
servicios y locales en galerías. 

Si bien el porcentaje de parcelas en las que se em- 
plazan edificios de vivienda muestra la clara prepon- 
derancia del uso residencial del suelo en esta zona, es 
igualmente significativa la cantidad de parcelas en las 
que se desarrollan actividades económicas, que suman 


Fuente: Unidad de Sistemas de Información Geográfica. GCBA. 


un 31,6 % entre locales, galerías comerciales, galpones, 
edificios de destino único, edificios productivos, garages 
comerciales, estaciones de servicios y edificios de uso 
mixto. 

Si se observa el tamaño promedio de las parcelas con 
un solo uso, se aprecia que, al igual que en el cuadro 
anterior, el mayor tamaño promedio lo presentan las 
parcelas con plazas, el segundo tamaño promedio más 
alto es el de las parcelas en las que se ubican únicamente 
estaciones de servicios, seguidas de las que albergan 
lotes. Superan la media general las parcelas que cuentan 
únicamente con edificios de destino único, con locales, 
con garages comerciales, edificios productivos, galerías 
comerciales y galpones. 4 
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CUADRO 13. USO Y TAMAÑO DE LAS PARCELAS QUE TIENEN UN SOLO USO 


TAMAÑO EN M2 


CANTIDAD 


ACTIVIDAD PARCELAS % PROMEDIO TOTAL % 
Parcelas únicamente con edificios 9.515 10,1 266,3 2.534.157 50,5 
Parcelas únicamente con locales 161 5,6 406,2 309.141 6,2 
Parcelas únicamente con edificio de destino único 498 3,1 1.024,0 509.967 10,2 
Parcelas únicamente con lotes 234 1,7 1.297,9 303.714 6,| 
Parcelas únicamente con edificios productivos 175 1,3 479,1 83.845 1,7 
Parcelas únicamente con galpones 92 0,7 432,2 39.762 0,8 
Parcelas únicamente con garages 18 0,6 185,6 61.275 1,2 
Parcelas únicamente con estaciones de servicios 18 0! 1.425,3 25.655 0,5 
Parcelas únicamente con garages privados 6 0,0 263,1 1.582 0,0 
Parcelas únicamente con locales en galería 6 0,0 615,6 4.053 0, 
Total 13.580 100,0 369,5 5.017.382 100,0 


15.1 EDIFICACIÓN l 


El cuadro 14 permite apreciar la altura edificada en 
Caballito a partir de la cantidad de pisos construidos en 
edificios. Nótese que a medida que aumenta la cantidad 
de pisos disminuye la cantidad de edificios, verificándose 
la mayor concentración en las construcciones que cuen- 
tan con un máximo de 2 pisos, esta correlación pone 
de manifiesto el perfil eminentemente bajo del barrio. 
Se contabilizaron un total de 12.569 edificios (| 1.788 
destinados a vivienda, oficinas o departamentos, 537 de 
destino único, 184 productivos y 60 de uso mixto). De 


Fuente: Unidad de Sistemas de Información Geográfica. DGEyC. GCBA. 


ellos, como se mencionó, la mayor cantidad, el 65,3 % 
(8.209 edificios) cuenta con | ó 2 pisos, el 15,6 % tiene 
entre 3 y 5, seguidos por los edificios de entre 6 y 9 pisos 
que representan el 13,4 % del total. Es de notar que los 
edificios de destino único, productivos y de uso mixto 
poseen entre | y 5 pisos en su mayoría, y que sólo | 
edificio de destino único cuenta con 12 pisos. 

En lo que respecta a los edificios de gran altura, sólo 
el 5,3 % supera los 10 pisos. Este porcentaje se reparte 
entre 388 edificios de 10 y || pisos (15 de ellos en obra 
al momento del trabajo de campo), 271l edificios que 
poseen entre 12 y 15 pisos (7 en obra, | de oficinas, 5 de 
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l En la foto superior: un inmenso edificio en torre 
de 13 pisos, en la inferior: la primer planta de un 
edificio en construcción. | 
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CUADRO 14. EDIFICACIONES POR CANTIDAD DE PISOS 


CANTIDAD DE PISOS TOTAL % 
I-2 8.209 65,3 
3-5 1.957 15,6 
6-9 1.682 13,4 
10-11 388 3,1 
12 - 15 211 20 
l6 - 27 62 0,5 
Total 12.569 100 


departamentos y los 257 restantes de vivienda); 62 edifi- 
cios, todos ellos de vivienda, superan los 15 pisos, de estos, 
13 superan los 20, siendo el de mayor altura un edifico 
ubicado en Cachimayo || que cuenta con 27 pisos. 

Al analizar la distribución territorial de las construccio- 
nes a partir de la cantidad de pisos, se puede apreciar que 
las mayores alturas se concentran en las proximidades de 
la Avenida Rivadavia, principalmente en el sector este del 
barrio; en la zona comprendida entre las vías del ferrocarril 
Sarmiento hasta la calle Pedro Goyena, zona que corre- 
sponde al distrito R2AIl y C3I1. Así, en el sur del barrio se 
encuentran más edificios en altura que en el norte, siendo 
la línea ferroviaria una fuerte barrera urbana. En el norte 
del barrio, las mayores alturas se dan en las cercanías a la 
Av. Honorio Pueyrredón y desde esta avenida hacia el este. 
Sin embargo, en esta zona coexisten edificios en altura 
con otros más bajos. Finalmente, sobre la Av. Avellaneda 
se localizan un importante número de edificios en torre 
enfrente del club Ferrocarril Oeste. 
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EDIFICIOS 
EDIFICIOS % DE DESTINO % 
ÚNICO 
1.626 64,7 394 13,4 
1.779 15,1 123 22,9 
1.663 14,1 19 3,5 
388 39 
270 13 0,2 
62 0,5 
11.788 100 537 100 


En los dos mapas siguientes se puede apreciar la 
desagregación de la altura edilicia entre los edificios de 
hasta 5 pisos y aquellos que los superan. En el primero 
se observa a aquellos de hasta 5 pisos, que comprenden 
al 80 % de las parcelas del barrio. Por otro lado, se 
observa que en un gran número de manzanas del norte 
del barrio la totalidad de la edificación tiene menos de 
tres plantas; localizándose en la zona que va desde Ave- 
llaneda y Rojas hacia el oeste. Esta zona particular del 
barrio de Caballito se caracteriza por su baja densidad 
y principalmente su uso residencial. Las manzanas que 
presentan en ellas edificaciones entre 3 y 5 pisos son 
escasas, se distribuyen de manera más uniforme y en las 
cercanías a las arterias importantes del barrio, (Honorio 
Pueyrredón, Acoyte, Rivadavia, Gaona, Díaz Vélez, José 
M. Moreno y Juan B. Alberdi). 

El segundo mapa hace referencia a las parcelas con 
edificaciones de 6 pisos o más. En él se puede apreciar 
una mayor presencia de este tipo de edificaciones al sur 


EDIFICIOS 
PRODUCTIVOS % USO MIXTO % 

135 13,4 54 90,0 

49 26,6 6 10,0 

184 100 60 100 


Fuente: Unidad de Sistemas de Información Geográfica. DGEyC. GCBA. 


de las vías del ferrocarril Sarmiento, más precisamente 
en el sector que tiene como epicentro al Parque Rivada- 
via y a las avenidas Rivadavia y Acoyte. A lo largo de tales 
arterias (hacia el oeste y hacia el sur respectivamente) 
se mantiene la presencia de este tipo de edificaciones; 
sin embargo hacia el sur del barrio la altura edilicia 
disminuye considerablemente sobre todo en el sector 
sureste, identificado en el Código de Planeamiento 
Urbano como E3 (zona residencial destinada a la loca- 
lización de uso de servicios para dichas áreas residen- 
ciales). Al norte de las vías del ferrocarril la presencia 
de edificios cuya altura supera las 5 plantas es menor 
y está vinculada a importantes arterias tales como la 
avenida Honorio Pueyrredón, Rojas, Acoyte, y también 
a la zona de confluencia de avenidas del monumento 
Cid Campeador. El noroeste de Caballito prácticamente 
no presenta edificios de más de 6 pisos, identificándose 
nuevamente el importante uso residencial a través de 
casas o viviendas de baja altura. 4 
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MAPA 9. CANTIDAD DE PISOS EDIFICADOS POR PARCELA 
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Fuente:Unidad de Sistemas de Información Geográfica, DGEyC. GCBA. 
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MAPA 10. PARCELAS CON EDIFICACIONES DE | - 2 Y 3 - 5 PISOS 
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15.2. EDIFICIOS l MAPA 12. DISTRIBUCIÓN DE EDIFICIOS DE VIVIENDA 


Se encontraron | |.848 edificios, entre los que predomi- 
nan los de uso residencial (97,2 %). Este porcentaje se 
compone de un 34,6 % de casas, un 60,0 % de edificios 
en propiedad horizontal utilizados para vivienda, y un 


EX SN oe 
2,7 % de edificios de uso mixto con vivienda. Se encon- AO : e > 


> 


PATERNAL VILLA CRESPO 


Í Pe 5 Ed 
traron 147 edificios en obra (1,2 %), 68 abandonados OS OSO s 3 ALMAGRO 
(0,6 %) y 60 de uso mixto (0,5 %). Finalmente, entre VILLA ORAL MITRE" SO 


los edificios divididos en propiedad horizontal, además 
del 60 % utilizados para vivienda, en el 0,4 % de los 
casos (5 | edificios) se trata de departamentos, y apenas SAS 
| es de oficinas. 


Resulta interesante analizar la composición de los 
edificios divididos en propiedad horizontal; entre estas 
construcciones, se puede observar que el 99,3 % co- 
rresponde a edificios de vivienda, lo que vuelve a poner E 
de manifiesto la importancia del uso residencial en la 
zona. Sólo en el 0,7 % de los casos conviven vivienda y 


BOEDO 
oficinas, o se desarrollan actividades administrativas en Distribución de viviendas : 
departamentos (se trata de 22 edificios) y los edificios X veo . 
de oficinas no llegan a representar el | %. Estos datos Mv. vvenoaunca ao O : 
. . .  _>PXEI]LIA 
muestran en su conjunto la poca importancia de estos V E 
. 


últimos tipos edilicios en esta zona de la Ciudad. 


Fuente:Unidad de Sistemas de Información Geográfica, DGEyC. GCBA. 


l Las fotos muestran distintos 


edificios de vivienda multifamiliar. 
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MAPA 13. DISTRIBUCIÓN DE CASAS 
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Fuente:Unidad de Sistemas de Información Geográfica, DGEyC. GCBA. 


En cuanto a su localización, la mayor parte de las 
viviendas en altura se concentra al sur de las vías del fe- 
rrocarril, observándose una importante densidad en los 
alrededores del Parque Rivadavia y en un gran cuadrante 
delimitado por las avenidas La Plata, Pedro Goyena, la 
calle Espinosa y las vías ferroviarias. En la zona norte del 
barrio la presencia de viviendas se distribuye uniforme- 
mente; sin embargo, y como se ha visto anteriormente, 
con una menor concentración de viviendas en altura, las 


que se localizan principalmente hacia el este de la Avenida 
Honorio Pueyrredón, observándose la preponderancia 
de casas hacia el oeste de la misma. 

Por otro lado, los edificios identificados como uso 
mixto con vivienda resultan de menor importancia en 
el barrio, presentándose casos aislados en las diferentes 
zonas que lo componen, mostrando de esta manera 
la clara delimitación entre zonas residenciales y zonas 
comerciales. 


CABALLITO | 


l En estas fotos se ven dos 


casas típicas de este barrio. | 


CUADRO 15. TIPOLOGÍA DE EDIFICIOS 


TIPO CANTIDAD. % 
Propiedad horizontal 1.156 60,4 

Viviendas 7.104 60,0 

Departamentos 51 0,4 

Oficinas I 0,0 
Casas 4.099 34,6 
Uso mixto con vivienda 318 DA 
En Obra 147 1,2 
Abandonado 68 0,6 
Uso mixto 60 0,5 
Total 11.848 100,0 


Fuente: Unidad de Sistemas de Información Geográfica. DGEyC. GCBA. 
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En el barrio de Caballito se observa una fuerte pre- 
sencia del uso del suelo residencial a través de edificios 
de vivienda, sin embargo, ciertas zonas presentan un 
predominio de casas en el uso residencial. La distribu- 
ción territorial de las casas presenta tres zonas barriales 
claramente identificables. Por un lado, una zona al sur 
del barrio, más precisamente al sur de la avenida Alberdi 
extendiéndose de este a oeste y con una concentración 
particular en las proximidades de la avenida Pedro Go- 
yena entre Emilio Mitre y Del Barco de Centenera. Por 
otro lado, el norte del barrio si bien presenta una dis- 
tribución más homogénea permite observar una fuerte 
concentración de este tipo de residencias al oeste de 
la avenida Honorio Pueyrredón. El Código de Planea- 
miento Urbano otorga a este sector el distrito R2Bl 
(zonas residenciales de baja densidad), mientras que el 
sector noroeste del barrio, delimitado por las avenidas 
Gaona, San Martín, Juan B. Justo y Donato Álvarez se 
caracteriza por un uso residencial con fuerte presencia 
de casas, las que se mezclan con galpones y edificios pro- 
ductivos, marcando un importante contraste paisajístico 
y funcional con el resto del barrio. 4 


1 5.2.1 EDIFICIOS EN CONSTRUCCIÓN I 


Es de destacar no sólo el gran número de obras encon- 
tradas en este barrio, sino también la superficie que 
implican, la velocidad de finalización de las mismas y del 
comienzo de otras nuevas. Así, entre las 222 parcelas 
(repartidas entre 213 obras) en las que se encontraron 
edificios en construcción en agosto de 2006, 92 corres- 
pondían a obras que se habían comenzado entre esta 
fecha y octubre de 2005 (cuando se realizó el primer 
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operativo de campo). Asimismo, en dicho período de 
tiempo, se finalizaron los trabajos en otras 65 parcelas 
(repartidas en la misma cantidad de obras). 

En cuanto a la superficie afectada, se está edificando 
en 71.121 m? (1,4 % de la superficie total del barrio) 
de los cuales 27.164 m? (0,5 %) corresponden a obras 
comenzadas con posterioridad a octubre de 2005. Por 
otro lado, las obras terminadas entre octubre de 2005 
y agosto de 2006 comprenden una superficie similar a 
la de las comenzadas en el mismo período; se trata de 
20.927 m? (0,4 % de la superficie total del barrio). 

Analizando la cantidad de obras según los pisos 
construidos al momento de relevarlas, se observa 
que casi el 30 % de las mismas son lotes (59 obras), 
seguidas por aquellas que tienen entre 6 y 9 pisos 
construidos con un 23,9 % (51 obras), mientras que 
las que poseen 10 o más pisos (22 obras) alcanzan un 
10%. Al analizar solamente las obras comenzadas con 
posterioridad a octubre de 2005 (obras nuevas) según 
la cantidad de pisos se observa una distribución similar, 
con la mayor parte de las mismas como lotes (40 %) 
pero seguidas por las obras que poseen entre 3 y 5 
pisos (24,1 %). Las obras nuevas con 10 o más pisos, 
si bien apenas alcanzan el 6,9 %, demuestran la gran 
velocidad con que se llevan a cabo las edificaciones. 
Finalmente, la mayoría de las obras terminadas entre 
octubre de 2005 y agosto de 2006, el 30,8 %, poseen 
entre 6 y 9 pisos, seguidas por aquellas de entre | ó 
2 pisos y por las que poseen entre 3 y 5 pisos, con un 
26,2 % cada una de ellas. 

Al identificar el destino de las obras registradas en 
el barrio de Caballito se observó que del total de 213 
obras, 149 (70 %) se tratan de edificios de vivienda, en 
55 obras (25,8 %) no fue posible identificar su uso, y 
las 9 restantes (4,2 %) corresponden a futuras casas. 


Del total de las 65 obras terminadas entre octubre 
del año 2005 y agosto del 2006, el 72,3 % se trata de 
edificios de vivienda, el 15,4 % de casas y el 12,3 % 
se reparte entre edificios productivos, locales y edi- 
ficios de destino único. De esta manera, la cantidad de 
obras según su uso permite comprobar los procesos 
de densificación residencial que está sufriendo el barrio 
de Caballito a través de las numerosas construcciones 
de edificios de vivienda. 

En lo que respecta a la distribución territorial se 
observa que los lotes en construcción se localizan en 
forma uniforme en todo el barrio de Caballito. Aún 
así puede establecerse un vínculo entre la proximidad 
de tales construcciones y algunas arterias principales 
como las avenidas Directorio, Gaona, Pedro Goyena 
y José María Moreno. Por otro lado, su concentración 
también se observa en zonas menos densas del barrio 
(hacia el sur de la avenida Alberdi y hacia el oeste de la 
avenida Honorio Pueyrredón), indicando una tenden- 
cia de importantes edificios de vivienda en el futuro en 
esas zonas. Finalmente, la presencia de tales construc- 
ciones disminuye en el sector noreste del barrio, al norte 
de la avenida Gaona (y también en ciertos sectores al 
sur de la misma), donde aún prevalece una tendencia 
a la conservación del uso residencial a través de casas 
o viviendas antigúas. 

Por otro lado, la distribución geográfica de las obras 
terminadas no manifiesta algún punto de concentración 
particular ya que se registran obras tanto en la zona 
norte como sur del barrio, sin embargo es posible 
observar la ausencia de estas obras finalizadas en las 
proximidades del Parque Rivadavia y de las arterias 
principales como las avenidas Rivadavia y Acoyte, 
posiblemente consecuencia de la elevada densidad 
edilicia ya presente en ese sector del barrio. 4 


MAPA 14. DISTRIBUCIÓN DE LOS LOTES CON OBRAS 
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Fuente: Unidad de Sistemas de Información Geográfica, DGEyC. GCBA. 
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15.3. EDIFICIOS DE DESTINO ÚNICO l 


Se relevaron 537 edificios en los que se desarrolla una única 
actividad, encontrándose | 6 cerrados (3,0%). Entre los que 
están en funcionamiento, concentran los mayores por- 
centajes los dedicados a la enseñanza (25,7 %), seguidos 
de los de servicios sociales y de salud (18,8 %), y los 
servicios de asociaciones (13,1 %). Superan el 5 % los 
edificios que brindan servicios de hotelería (9,2 %), los 
de esparcimiento y cultura (8,4 %) y aquellos en los que 
no pudo identificarse la actividad desarrollada (6,1 %). 
Con una participación que oscila entre el 1,5 % y el 
4,8 % se encuentran salones de fiestas, dependencias de 
la administración pública, instituciones de intermediación 
financiera, establecimientos que brindan servicios empre- 
sariales y los agrupados en otros. Finalmente, el resto de 
las actividades no llegan a reunir el | %. 

Los edificios educativos relevados suman | 34, repre- 
sentando un cuarto del total. De ellos, más de los tres 
cuartos (82,8 %) se dedica a la educación obligatoria o 
formal en sus distintos niveles; así, el 26,1 % lo consti- 
tuyen establecimientos de enseñanza inicial, el 20,1 % 
escuelas secundarias, un 13,4 % brinda educación tanto 
primaria como secundaria, el | 1,2 % se trata de colegios 
exclusivamente primarios, las instituciones que combinan 
la enseñanza inicial, primaria y secundaria suman el 5,2 %, 
las universidades representan el 3,7 %, las instituciones 
terciarias suman el 3 %. El 17,2 % restante dictan mate- 
rias extracurriculares o relacionadas con el esparcimiento 
tales como arte, música o danzas (5,2 %), idiomas 
(4,5 %), centros de formación profesional y otros 
(4,5 %), enseñanza de artes marciales y otros (2,2%), y 
la enseñanza especial (0,7 %). 

La distribución geográfica del total de edificios de des- 
tino único se manifiesta de forma uniforme y abarcando 
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CUADRO 16. EDIFICIOS DE DESTINO ÚNICO 


TOTAL ÁREA 
CANTIDAD % 


Enseñanza 

Servicios sociales y de salud 
Servicios de asociaciones 
Servicios de hotelería 
Esparcimiento y cultura 

Destino único 

sin atención al público / otros 
Salones de fiestas 
Administración Pública 
Intermediación financiera 
(bancos, seguros y financieras) 
Servicios empresariales y otros 
Otros 

Distribución de energía eléctrica 
Edición e impresión 

Comisarías y dependencias policiales 
Oficinas 

Gastronomía 

Galerías de arte 

Total 


Fuente: Unidad de Sistemas de Información Geográfica. DGEyC. GCBA. 
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MAPA 15. EDIFICIOS DE DESTINO ÚNICO 
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Fuente: Unidad de Sistemas de Información Geográfica, DGEyC. GCBA. 


cada uno de los diferentes sectores que componen el ba- 
rrio. Si bien en todos estos sectores es posible identificar 
una cantidad considerable de estos edificios, es posible 
reconocer una mayor concentración a través de ciertos 
ejes principales del barrio, como las Avenidas Rivadavia, 
Acoyte y Díaz Vélez. En oposición, la zona noroeste del 
barrio, aquel sector comprendido al norte de la avenida 
Gaona y al sur de la avenida San Martín, es la que menor 
concentración de este tipo de edificios presenta en el 
barrio de Caballito. 


Al analizar la distribución geográfica de los edificios de 
destino único específicamente dedicados a la enseñanza, 
es posible advertir diferentes sectores donde se produce 
una concentración de los mismos. Por un lado, la zona 
suroeste del barrio, desde la calle Cachimayo hacia el 
oeste y desde las vías del tren hacia el sur. En ella se 
registran una importante cantidad de colegios primarios 
y secundarios, pero apenas un solo edificio dedicado a 
la enseñanza universitaria: la facultad de Filosofía y Le- 
tras de la Universidad de Buenos Aires. El resto de los 
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edificios de enseñanza universitaria se encuentran en la 
zona noreste del barrio, al este de la avenida Honorio 
Pueyrredón en el sector comprendido entre Parque Cen- 
tenario y el Parque Rivadavia. Otra zona de importante 
concentración de estos edificios dedicados a la enseñanza 
en sus diferentes niveles educativos se encuentra en el 
centro-este del barrio, entre el Parque Rivadavia y las 
vías del ferrocarril Sarmiento. Finalmente, el resto de los 
edificios escolares se distribuyen en las cercanías a vías 
de comunicación importantes como Acoyte, Honorio 
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MAPA 16. EDIFICIOS DE DESTINO ÚNICO DE ENSEÑANZA 
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Pueyrredón y Gaona, así también como en el interior de 
las zonas residenciales de menor densidad, tal es el caso 
del sureste de Caballito en las proximidades a las avenidas 
Juan Bautista Alberdi y La Plata o el sector oeste al norte 
de las vías del ferrocarril y al sur de la avenida Gaona. 
Los 98 edificios incluidos en el rubro servicios sociales 
y de salud concentran el 18,8 % del total de los edificios 
de destino único relevados. Entre ellos, se encontraron 
50 geriátricos, que con esta cifra agrupan más de la mitad 
del rubro (51 %). Le siguen en importancia numérica 


los centros médicos, con 35 instituciones (35,7 % del 
total). El resto de las actividades desarrolladas en estos 
establecimientos oscilan entre el | y el 3,1 %, e incluyen 
consultorios odontológicos, clínicas psiquiátricas y cen- 
tros de kinesiología y centros traumatológicos, entre los 
más numerosos. 

La distribución geográfica muestra que la mayor can- 
tidad de geriátricos se emplazan en zonas alejadas de las 
arterias comerciales más densas del barrio, como la Ave- 
nida Rivadavia, Acoyte, Moreno y Gaona. La presencia de 
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estos edificios aumenta hacia el interior de aquellas zonas 
más residenciales como el suroeste del barrio (al sur de 
Rivadavia y hacia el oeste de Rojas), el noreste (desde 
el sur de Parque Centenario hasta las proximidades de 
las vías ferroviarias) y el sector residencial y productivo 
comprendido entre avenida Gaona, San Martín y Donato 
Álvarez. Luego se registran algunos geriátricos aislados 
entre sí, pero manteniendo su presencia en zonas 
de menor densidad y uso comercial. En cuanto a los 
centros médicos es posible identificar una importante 
concentración de los mismos en las cercanías al Parque 
Centenario, tomando como punto de mayor relevancia 
al Hospital Naval. Otras zonas de concentración se dan al 
sur del barrio, por un lado sobre la avenida]. B. Alberdi, 
y por otro lado se localizan varios de estos edificios so- 
bre la avenida José M. Moreno. Se observa una marcada 
ausencia de centros médicos en la zona oeste del barrio, 
sobre todo en el sector de mayor uso residencial al sur 
de la avenida Gaona. 

Las Asociaciones agrupan 68 instituciones, que re- 
presentan el 13,1 % del total de los edificios de destino 
único hallados. Las dedicadas a las actividades religiosas 
son las que resultan más numerosas, con 28 edificios que 
representan el 41,2 %. Entre ellos, 25 son iglesias, en 
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su mayoría del culto católico (13), y en menor medida 
evangélicas (5). También resultan importantes en térmi- 
nos porcentuales los sindicatos, que con 9 sedes agrupan 
el 13,2 % de las asociaciones. 

En cuanto a la distribución geográfica de las Asocia- 
ciones es posible observar una localización uniforme 
en todo el barrio, con ciertas pequeñas áreas donde 
se identifica una relativa concentración como en los 
alrededores del Parque Centenario. Tanto en el sureste 
como el suroeste del barrio (entre las avenidas Pedro 
Goyena y Directorio) se registra una considerable 
concentración de este tipo de edificios. Los edificios 
destinados a actividades religiosas presentan una dis- 
tribución pareja en las diferentes zonas del barrio, en- 
contrándose hacia el interior de las zonas residenciales 
y alejados de las importantes avenidas comerciales. Los 
sindicatos se presentan en forma aislada, y es posible 
reconocer la cercanía de algunos de ellos a la zona del 
Parque Rivadavia y otros hacia el sector suroeste del 
barrio, al sur de la avenida Rivadavia. 

Se identificaron 48 establecimientos destinados a los 
servicios de hotelería (9,2 % del total) de los cuales 22 
son hoteles familiares (45,8 %), 14 hoteles (29,2 %) y 12 
albergues transitorios (25,0 %). La distribución territorial 


l Edificios de destino único: una 
iglesia y dos colegios (uno de gestión 


pública y otro de gestión privada) 


de los mismos muestra una importante concentración en 
el sector norte del barrio, al sur de la avenida Díaz Vélez 
y al norte de la avenida Rivadavia. El resto se presentan 
como puntos aislados en la distribución pero próximos 
a avenidas relevantes como J. B. Alberdi, Neuquén o 
Pedro Goyena. 

En este barrio se relevaron 44 edificios de destino 
único dedicados al esparcimiento y la cultura (8,4 % del 
total), cifra que ubica a esta actividad en el quinto puesto 
en importancia dentro de este tipo de establecimiento. 
Los 15 clubes registrados reúnen el 34,1 % del total, 
seguido por los 12 gimnasios (27,3 %) que funcionan 
en este tipo de construcción. El resto de los edificios 
se reparte entre 6 canchas de fútbol, tenis o pistas de 
patinaje sobre hielo, 5 bibliotecas o museos, 3 cines, 
teatros o bingos, | discoteca, | estación de radio y | 
productora de TV. 

Al analizar la distribución geográfica de estos 
edificios de destino único es posible observar que la 
mayoría de los establecimientos se encuentran en las 
inmediaciones a los terrenos de las vías del ferrocarril 
Sarmiento, más precisamente próximos al club Ferro- 
carril Oeste, el cual posee su estadio en esos terrenos 
sobre la avenida Avellaneda. 4 


1 5.4 EDIFICIOS PRODUCTIVOS | 


Dentro de los edificios catalogados como productivos 
se contaron 184 establecimientos, entre los cuales 25 
(15,7 %) no estaban funcionando (24 cerrados y | en 
obra). De los que se constató en funcionamiento, en 
el 66,0 % de los casos (105 edificios) no pudo identifi- 
carse la actividad desarrollada*. De los 54 restantes, 7 
se dedican a la fabricación de productos de madera y 
manufacturas (4,4 %), 7 a la elaboración de productos 
alimenticios y bebidas (4,4 %), 7 a la edición e impresión 
(4,4 %), 6 a la fabricación de productos textiles (3,8 9%) 
y 6 a la fabricación de artículos de plástico (3,8 %). 
Los que fabrican productos químicos, los que fabrican 
papel y otros productos, los que fabrican productos de 
metal, los fabricantes de autopartes, y los fabricantes 
de artículos eléctricos cuentan con 3 establecimientos 
cada uno (1,9 % cada uno); y finalmente, la fabricación 
de maquinaria y equipo, la fabricación de cuero, y otros 
edificios productivos cuentan con 2 establecimientos 
cada uno (1,3 % cada uno). 

En lo que respecta a la distribución territorial, el mapa 
18 permite advertir que la mayor concentración se pro- 
duce en el sector oeste y noroeste del barrio de Caballito. 
La densidad de edificios productivos que se registran al 
norte de las vías del tren Sarmiento y desde el oeste de 
la avenida Honorio Pueyrredón va en aumento en direc- 
ción norte hacia los barrios de Villa Crespo y Paternal, 
alcanzando sus valores máximos en la zona particular 
del barrio (R2B3: zona residencial de menor densidad 
y mayor diversidad de usos) comprendida entre Gaona, 
San Martín y Donato Álvarez. Otro foco importante de 
concentración de edificios productivos se registra en el 
extremo sureste del barrio, en el cuadrante comprendido 
entre la avenida La Plata, Directorio, J. M. Moreno y]. B. 


CUADRO 17. EDIFICIOS PRODUCTIVOS 


TOTAL ÁREA 
CANTIDAD % 


Edificios productivos 105 66,0 
Fabricación de productos 

de madera y manufacturas 1 4,4 
Elaboración de productos 

alimenticios y bebidas 1 4,4 
Edición e impresión 1 4,4 
Fabricación de productos textiles 6 3,8 
Fabricación de artículos de plástico 6 3,8 
Fabricación de productos químicos 3 1,9 
Fabricación de papely productos de papel 3 1,9 
Fabricación de productos de metal 3 1,9 
Fabricación de autopartes 3 1,9 
Fabricación de artículos eléctricos 3 1,9 
Fabricación de maquinaria y equipo 2 1,3 
Fabricación de art. de cuero 2 1,3 
Otros 2 1,3 
Total 159 100,0 


Fuente: Unidad de Sistemas de Información Geográfica. DGEyC. GCBA. 


Alberdi. El suroeste del Caballito, así como la zona central 
y el noreste (a excepción de un grupo de edificios próxi- 
mos al Parque Centenario), muestran una considerable 
ausencia de este tipo de edificios, asociando tales zonas a 
una importante actividad comercial y residencial. 


CABALLITO | 


l Las fotos muestran dos edificios productivos. | 


* Entre este tipo de establecimientos, no es importante para la actividad 
que desarrollan que la misma pueda identificarse desde afuera, ya que 
no trabajan con el público que eventualmente pasa por la puerta. Ésta 
podría ser la razón por la que en la mayoría de los mismos no haya 
carteles identificatorios, y por lo tanto, no puedan ser clasificados. 
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MAPA 18. EDIFICIOS PRODUCTIVOS 
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l En el ntorte 

del barrio se 
encuentran una 
importante cantidad 
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fotos muestran tres 
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15.5 GALPONES | 


Es de destacar la cantidad de galpones hallados y la baja 
proporción de los mismos que se encontraban cerrados; 
159 en total, y sólo 19 cerrados (12 %).Entre los que 
se encuentran en uso, al igual que en el caso de los 
edificios productivos —aunque en menor proporción, 
se especula que por la misma razón- en el 30,0 % de 
los casos no pudo identificarse la actividad desarrollada. 
Dentro del resto, en 46 galpones (32,9 %) se desarro- 
llan actividades relacionadas con el rubro automotor, 
en su mayoría talleres mecánicos y de chapa y pintura, 
y en menor proporción gomerías y lavaderos de autos. 
Le siguen en cantidad 35 galpones (25,0 %) utilizados 
como depósitos o para servicios complementarios al 
transporte. Los dedicados al resto de las actividades 
reúnen |7 galpones repartidos en: actividades comer- 
ciales (10, en su mayoría corralones de materiales), 
vidrierías (2), elaboración y fabricación (2), actividades 
relacionadas con el transporte (1), edición e impresión 
(1) y otros servicios (1). 

La distribución territorial de los galpones muestra 
una localización concentrada en la zona del barrio al 
norte de las vías del ferrocarril Sarmiento, tanto al este 
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CUADRO 18. GALPONES 
TOTAL ÁREA 


CANTIDAD % 


Rubro automotor 46 Bu) 
Galpones 42 30,0 
Depósito y servicios 

complementarios al transporte 35 25,0 
Comercio 10 1,1 
Vidriería 2 1,4 
Elaboración y fabricación 2 1,4 
Transporte | 0,7 
Edición e impresión | 0,7 
Servicios | 0,7 
Total 140 100,0 


Fuente: Unidad de Sistemas de Información Geográfica. DGEyC. GCBA. 


como el oeste. La zonas aledañas al Parque Centena- 
rio, así como las que se localizan al norte y al sur de la 
avenida Gaona presentan una importante cantidad de 
galpones, vinculándose los mismos a la actividad desa- 
rrollada por los edificios productivos ubicados en esta 
última área. 

El menor predominio se da en la zona sur del ba- 
rrio. Desde la vías del ferrocarril y extendiéndose desde 
avenida La Plata hasta Curapaligúe, la presencia de los 
galpones es escasa con una pequeña concentración en 
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MAPA 19. DISTRIBUCIÓN DE LOS GALPONES 
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Fuente: Unidad de Sistemas de Información Geográfica, DGEyC. GCBA. 


el extremo sureste del barrio y la presencia aislada de 
algunos de considerable tamaño a lo largo de la avenida 
Directorio. 

Los galpones cuyo uso se vincula al rubro automotor 
presentan una distribución similar al resto de los galpones, 
registrándose los mismos en la zona cercana al Parque 
Centenario y en el sector noroeste del barrio al norte de 
la avenida Gaona. En el sur del barrio su presencia es prác- 
ticamente nula, con algunos identificados sobre la avenida 
Directorio en el sector sureste de Caballito. 4 
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MAPA 20. GALPONES DEL RUBRO AUTOMOTOR 
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| Dos galpones del rubro automotor: a la izquierda un taller de chapa y pintura; a la derecha un taller mecánico. | 
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15.6 EDIFICIOS DE USO MIXTO | 


Se encontraron 60 edificios de uso mixto (sólo | cerrado); 
de los cuales en el 32,2 % de los casos no se identificó la 
actividad desarrollada. Entre el resto, el 23,7 % se dedica 
a la enseñanza (14 establecimientos que incluyen jardines 
de infantes, establecimientos secundarios, terciarios, de 
enseñanza de informática, idiomas y artes marciales), el 
13,6 % gimnasios (8), | 1,9 % servicios de esparcimiento 
y de belleza (7), salones de fiestas y servicios sociales y de 
salud, cada uno con 6,8 % (4), y el 5,1 % otros usos (3). 
En lo concerniente a la distribución de estas parcelas, se 
puede apreciar que la mayoría de ellas se encuentran en 
la zona al sur de las vías del ferrocarril, pero distribuidas 
aisladamente sin poder apreciar un sector específico del 
barrio para este tipo de edificios. De todas formas, se 
observa la proximidad de los edificios de uso mixto con 
algunas arterias importantes y sus alrededores, como las 
Avenidas Rivadavia, J. B. Alberdi y Pedro Goyena. 4 


CUADRO 19. USO MIXTO 


TOTAL ÁREA 
CANTIDAD % 


Uso Mixto 

Enseñanza 

Gimnasios 

Servicios de esparcimiento y de belleza 
Salones de fiesta 

Servicios sociales y de salud 

Servicios empresariales, religiosos y otros 
Total 


Fuente: Unidad de Sistemas de Información Geográfica. DGEyC. GCBA. 


MAPA 21. LOCALIZACIÓN DE LAS PARCELAS DE USO MIXTO 
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l Edificios de usos mixtos: de izquierda a derecha: un solarium, un salón de fiestas y un instituto de idioma. | 
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15.7 LOTES | 


Se encontró un gran número de lotes en Caballito, se 
trata de 220 parcelas que ocupan 308.899,9 m?, repre- 
sentando el 6,2 % del área total del barrio. Su superficie 
promedio de 1.404,| m? se ubica muy por arriba de la 
media general de las parcelas del barrio que es de 369,5 
m?. Entre ellos, el 78,4 % no registraba actividad en el 
momento del relevamiento, el 30,7 % se encontraba en 
obra, en 2 funcionaban lavaderos de autos, y en otros 2 
canchas de tenis. 

Es de destacar que de esas 220 parcelas, 47 se con- 
virtieron en lote entre octubre de 2005 y agosto de 
2006. Entre ellas se pudo establecer que en 40 casos se 
trataba de casas (28) o edificios de vivienda (12). Otro 
dato saliente es que se relevaron 68 parcelas en las que 
se emplazaban edificios abandonados al momento del 
trabajo de campo, que se puede especular serán utiliza- 
dos para obras nuevas, y en muchos casos ya contaban 
con los carteles de obra o de oferta de venta como te- 
rreno. Ninguna de estas construcciones superaba los 3 
pisos de altura. 


CUADRO 20. USO DE LOS LOTES 


TOTAL ÁREA 
CANTIDAD % 


En obra 30,7 
Lavaderos de autos 2 1,0 
Canchas de tenis 2 1,0 
Total 199 100,0 


Fuente: Unidad de Sistemas de Información Geográfica. DGEyC. GCBA. 
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En lo que respecta a la distribución territorial se MAPA 22. DISTRIBUCIÓN DE LOS LOTES 
observa que los lotes se localizan de manera uniforme 
por todo el barrio de Caballito pero con una mayor 
presencia de los mismos en la zona sur, caracterizada 
por su uso residencial y baja densidad de edificios en 
altura, condiciones propicias para la edificación. 

Por otro lado, en las proximidades a las vías del fe- 
rrocarril Sarmiento se encuentran varios lotes ferro- 
viarios de importante extensión. Finalmente, en lo que 
respecta al norte del barrio es posible identificar una 
distribución homogénea de lotes pero con una relativa 
ausencia en la zona residencial al oeste de la avenida 
Honorio Pueyrredón y sur de la avenida Gaona. 

En cuanto a la distribución geográfica de los lotes 
que se han originado entre octubre del año 2005 y 
agosto del 2006, es posible observar la presencia de 
los mismos en la zona central del barrio de Caballito, 
al norte de las vías ferroviarias y en las cercanías a las 
avenidas Honorio Pueyrredón, Acoyte y la calle Rojas. 
Otra zona donde han surgido gran cantidad de lotes 
nuevos es en el sector suroeste del barrio, al sur de la 
avenida Rivadavia y al oeste de Emilio Mitre. Por último, 
el margen más oriental del barrio, tanto al norte como 
al sur de las vías del ferrocarril, muestran prácticamente 
la inexistencia de lotes nuevos 4 
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Fuente: Unidad de Sistemas de Información Geográfica, DGEyC. GCBA. 


l Los lotes 15.8 GARAGES COMERCIALES | 


en Caballito 


están . 
Se encontraron apenas l47 garages comerciales en Caba- 


llito. Estos establecimientos representan el 3,7 % de la 
superficie total del barrio, y su tamaño promedio triplica 
el promedio general de las parcelas. La escasa cantidad 
de garages se debe en gran parte a que la mayor parte 
de las casas cuentan con garages propios, además, al ser 


asociados 

a la futura 
construcción. 
En las fotos 


.c...oo o... ...oo 


se aprecian 


tres de ellos. | 
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CUADRO 21. SUPERFICIE CONSTRUIDA 
EN GARAGES DE CABALLITO 


SUPERFICIE M? 


PROMEDIO TOTAL % 
Con garages 1.233 184.993 dl 
Total 369 5.017.382 100,0 


Fuente: Unidad de Sistemas de Información Geográfica. DGEyC. GCBA. 


CUADRO 22. GARAGES POR CANTIDAD DE PISOS 


PISOS CANTIDAD % 
Playa 1 1,5 
| 67 45,6 
2 43 29,3 
3 17 11,6 
4 4,8 
5 E a 
6 2 1,4 
Total 147 100 


Fuente: Unidad de Sistemas de Información Geográfica. DGEyC. GCBA. 


una zona de viviendas bajas, una gran cantidad de auto- 
motores son dejados en la vía pública. 

Atendiendo a la construcción en altura, se observa 
que tres cuartos (74,9 %) de los garages tienen hasta 
2 pisos (45,6 % | piso, 29,3 % 2 pisos), 17 estableci- 
mientos cuentan con 3 pisos (1 1,6 %), || son playas de 
estacionamiento (7,5 %), 4 poseen 7 pisos (4,8 %), y 
solamente 2 poseen 6 pisos (1,4 %). 


CABALLITO | 


MAPA 23. DISTRIBUCIÓN DE GARAGES 
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En lo que respecta a la distribución en el territorio, la 
localización es uniforme en todo el barrio, con ciertos 
puntos de concentración cercanos a vías de comunicación 
importantes. En la zona norte del barrio se encuentran 
sobre o próximos a las avenidas Acoyte, Díaz Vélez, Án- 
gel Gallardo y Gaona. En la zona central de Caballito los 
garages se distribuyen a lo largo de la avenida Rivadavia 
y se concentran en calles paralelas a ésta como Yerbal, 


sobre todo en las proximidades a otros medios de co- 
municación, sea el ferrocarril Sarmiento o el subte de 
la línea A. Finalmente, al sur de la avenida Rivadavia los 
garages no presentan una concentración particular sino 
que se distribuyen aisladamente, reconociéndose de 
todos modos una menor presencia en el margen sur- 
central del barrio caracterizado por su uso residencial 
a través de casas. 4 
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MAPA 24. DISTRIBUCIÓN DE LOCALES ACTIVOS 
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El relevamiento realizado en el barrio de Caballito du- W ÓN A a e. 
rante el mes de agosto de 2006 dio cuenta de la exis- 
tencia de un total de 5.600 locales, de los cuales 4.879 
se situaban a la calle y 721 se distribuían en las treinta 
galerías existentes. De este total, 4.721 se encontraron 
en funcionamiento y 879 cerrados, lo que arroja una 
tasa de vacancia del 15,7 %. Esta proporción es similar 
entre los locales a la calle y los ubicados en galerías; así, 
comprende al 15,6 % de los locales a la calle (760), y al 
16,5 % de los locales emplazados en galerías (1 19). 


16.1 DISTRIBUCIÓN TERRITORIAL DE LOCALES ACTIVOS | 


La distribución geográfica de los locales en actividad 
muestra una gran concentración en la zona central del 
barrio, con epicentro en torno a la Avenida Rivadavia en 
el tramo que va desde Rojas hasta Acoyte. Asimismo se 
observa una alta densidad de locales en Acoyte, Rojas, 
Del Barco de Centenera y J. M. Moreno en sus inter- 
secciones con Rivadavia, así como en algunos tramos de 
La Plata, Donato Álvarez y Gaona, coincidente con la 
zona que concentra las mayores alturas. Por otra parte, 
en la zona norte del barrio también se observa una 
importante concentración de locales activos en torno 
a las avenidas San Martín, Díaz Vélez y Gaona, en la 
zona conocida como “Cid Campeador”, que funciona, 
además, como otro epicentro comercial. 4 
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comerciales | 


16.2 DISTRIBUCIÓN TERRITORIAL DE LOCALES INACTIVOS I 


El mapa con la ubicación puntual de locales cerrados 
permite apreciar una distribución más homogénea que 
para los locales activos, destacándose la escasa presen- 
cia de locales inactivos en los alrededores del epicentro 
ubicado en torno a la Avenida Rivadavia y la estación 
de Caballito. Por otra parte, en la zona ubicada hacia el 
suroeste de la Avenida Rivadavia se identificó una menor 
cantidad de locales cerrados, observándose una pequeña 
aglomeración en la calle Del Barco de Centenera entre 
Guayaquil y Juan B. Alberdi. Hacia el norte de Rivadavia, 
como se mencionó, los locales inactivos son más numero- 
sos y se encuentran distribuidos más homogéneamente 
que los activos. 4 


1 6.3 GALERÍAS COMERCIALES ll 


En todo el barrio de Caballito se hallaron 30 galerías co- 
merciales, ubicadas en las zonas de alta densidad comercial, 
sobre las arterias de mayor tránsito, tanto peatonal como 
vehicular. Así, la mitad de las mismas se localizan sobre la 
Avenida Rivadavia, otras cuatro sobre Acoyte, tres en la 
intersección con ésta, y otra a 100 metros. De las restantes, 
cinco se ubican sobre las avenidas limítrofes del barrio, tres 
sobre la Avenida La Plata y dos sobre Donato Alvarez. Final- 
mente, una (la que cuenta con mayor número de locales) se 
localiza sobre Ángel M. Jiménez, a una cuadra de la Avenida 
Rivadavia; otra a 150 metros de esta misma avenida, sobre 
Del Barco de Centenera, dos sobre Pedro Goyena, una 
sobre Ambrosetti y otra sobre Campichuelo. 

Estas galerías se emplazan en parcelas de grandes 
dimensiones, con tamaños medios que triplican al tamaño 
promedio general de las parcelas, y ocupan una superficie 
total de 39.018 m2- 
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MAPA 25. DISTRIBUCIÓN DE LOCALES CERRADOS 
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CUADRO 23. LOCALES POR SECTOR DE ACTIVIDAD 


TOTAL ÁREA ALA CALLE EN GALERÍAS 

E LOCALES % LOCALES % LOCALES % 
Comercio 2.547 54,0 2.080 50,5 461 17,6 
Servicios 1.366 28,9 1.260 30,6 106 17,6 
Gastronomía 394 8,3 315 91 19 5) 
Industria 234 5,0 224 5,4 10 IN] 
Rubro automotor 180 3,8 180 44 

Total 4.721 100,0 4.119 100,0 602 100 


Fuente: Unidad de Sistemas de Información Geográfica. DGEyC. GCBA. 
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Cantidad de locales por galería 

Se encontró un promedio de 24 locales por galería; ca- 
torce de ellas son de tamaño pequeño (hasta 15 locales), 
doce de tamaño mediano (de | 6 a 40 locales), y las cuatro 
restantes poseen más de 40 locales. Dos superan los 69 
locales; una es la ubicada en Ángel M. Jiménez 89, que 
cuenta con 94 locales, todos ellos ocupados, y el otro 
es el shopping Caballito, que cuenta con 70 locales, de 
los cuales sólo uno se encontró cerrado al momento del 
relevamiento. 

De estas 30 galerías, 9 se encontraban totalmente 
ocupadas, cinco de ellas se localizan sobre la Av. Rivada- 
via, siendo sus tamaños dispares; así, estaba totalmente 
ocupada una galería de 94 locales, una de 51, una de 
36, mientras que las seis restantes son más pequeñas 
(poseen entre 19 y 9 locales). En el otro extremo, se 
encuentran las galerías cuya tasa de vacancia supera el 
50 %. Entre ellas se cuenta la de Rivadavia 5446 (52,4 
%), la de Ambrosetti 740 (60 %), Campichuelo 244 (75 
%) y, finalmente, la que presenta la tasa de vacancia más 
elevada, en Donato Alvarez 649 (81,6 %). Salvo el caso 


CUADRO 24. GALERÍAS POR TAMAÑO 


GALERÍAS % LOCALES % 
hasta 15 14 46,1 136 18,9 
l6 240 12 40,0 308 42,1 
41294 4 13,3 217 38,4 
Total 30 100,0 721 100,0 


Fuente: Unidad de Sistemas de Información Geográfica. DGEyC. GCBA. 
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Fuente: Unidad de Sistemas de Información Geográfica, DGEyC. GCBA. 


de la ubicada en Ambrosetti, que cuenta con 5 locales, 
en el resto de los casos se trata de galerías de tamaño 
mediano, de entre 21 y 38 locales. Es de destacar que, 
a diferencia de otros barrios relevados, no se encontró 
ninguna galería con la totalidad de sus locales cerrados. 

Del resto de las galerías relevadas (17) en 7 de ellas 
la tasa de vacancia oscila entre el | % y el 10 %, todas 


son de tamaño mediano, salvo una que cuenta con 70 
locales. En otras 6 la tasa de vacancia va del 11 % al 
20 %, donde, al igual que en el tramo anterior, todas 
son de tamaño mediano, excepto | que cuenta con 
62 locales. Finalmente, se encuentran 4 galerías con 
una tasa de vacancia de entre 28 % y 40 %, todas de 
tamaño mediano. 4 


16.4 TASA DE OCUPACIÓN POR CALLE l 


Como se mencionara anteriormente, la tasa de vacan- 
cia general de locales de Caballito es del 15,7 %, sin 
embargo ésta varía en las distintas calles y avenidas del 
barrio. En cuanto a la cantidad de locales por calle, se 
observa que entre las avenidas Rivadavia, Juan Bautista 
Alberdi, Pedro Goyena, Gaona, Rojas y Acoyte, se 
agrupa el 25 % del total de locales de Caballito. En 
Rivadavia se localiza el 6,9 % del total, en la Av. Juan B. 
Alberdi el 4,3 %, el 4,2 % sobre la Av. Pedro Goyena, 
el 3,8 % en Gaona, el 3,6 % en Rojas y el 3,4 % sobre 
la Av. Acoyte. En estas arterias la tasa de vacancia oscila 
entre un 5 % (Rivadavia) y un 16,4 % (Rojas). 

El siguiente 25 % se reparte en diez calles, que 
cuentan cada una entre 95 y 164 locales, superando 
ocho de estas diez arterias los cien locales. En cuanto 
a su tasa de vacancia, presentan cifras similares a las de 
las arterias con mayor cantidad; oscilando entre un 6, | 
% (Rosario) y un 18,2 % (Yerbal). 

Por otro lado, entre las quince calles con ocupación 
plena, ninguna supera los 16 locales; así, cinco cuentan 
sólo con | local, siete con entre 2 y 6, y las tres restantes 
con | 1, 14 y 16. En cuanto a las nueve calles con tasas 
de vacancia del 100 %, en todos los casos se trata de 
cortadas cuya extensión máxima es de 400 metros y 
que cuentan con 4 locales como máximo. 4 


16.5 COMPOSICIÓN DE LOCALES POR SECTORES DE ACTIVIDAD | 


Se encontró un total de 4.721 locales en funciona- 
miento. El 54 % corresponde al sector comercial; 


el 37,2 % al sector servicios, de los cuales el 8,3 
% corresponde a locales gastronómicos; el 5 % a 
locales industriales, y finalmente un 3,8 % a locales 
vinculados al rubro automotor. Tanto los locales a la 
calle como los ubicados en galerías siguen el mismo 
ordenamiento de la distribución total, salvo para el 
caso de los del rubro automotor, inexistentes en 
estas últimas. 4 


16.6 LOCALES DEL SECTOR COMERCIAL | 


Corresponden al sector comercial la mayor cantidad de 
locales activos (2.547), repartidos 2.080 a la calle y 467 
en galerías. Estos se distribuyen en 14 rubros, que se 
ordenan en forma diferente entre los locales frentistas 
y los de las galerías. Así, entre los primeros, la primera 
posición la ocupan los locales dedicados a la venta de 
alimentos y bebidas, que con 765 establecimientos rep- 
resentan el 36,8 % seguidos por 289 locales (13,9 %) 
que venden productos textiles, prendas y accesorios. 
Por su parte, entre los locales ubicados al interior de 
galerías, la primera posición la ocupan los de venta de 
productos textiles, prendas y accesorios, que abarcan el 
50,7 % del total (237 locales), seguidos por los locales 
que venden artículos para el hogar (9,2 %), rubro que 
se ubica en el tercer lugar entre los frentistas, repre- 
sentando el 11,7 %. 

Dentro de este sector, los locales dedicados a la 
venta de alimentos y bebidas son los que reúnen la mayor 
cantidad de establecimientos, agrupando al 30,8 % del 
total de locales de esta rama. Entre los locales a la calle 
comparten esta posición (36,8 %), mientras que entre 


CABALLITO | 


los galeristas se ubican en séptimo lugar (4,1 %). En 
segundo lugar se ubican los establecimientos que venden 
productos textiles, prendas y accesorios, reuniendo el 20,7 
% de los del sector. Mantienen esta posición entre los 
locales a la calle (13,9 %), mientras que en las galerías 
se ubican en primer lugar con 237 (50,7 %). Los locales 
dedicados a la venta de artículos para el hogar y a las 
reparaciones en general se ubican en tercera y cuarta 
posición (11,3% y 8,5 % respectivamente), posiciones 
que mantienen entre los establecimientos a la calle 
(11,7 % y 8,9 % respectivamente), mientras que en las 
galerías ocupan el segundo lugar las venta de artículos 


l Las fotos muestran la fachada de dos de las treinta galerías 


relevadas en el barrio de Caballito. | 
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para el hogar (9,2 %) y el quinto los de reparaciones 
en general (6,6 %). 

El quinto lugar, tanto en el total general como en 
locales a la calle, corresponde al rubro materiales para 
la construcción, ferretería, pinturería y vidrios (6,1 % y 
7,5 % respectivamente), que sin embargo cuenta con 
un solo local en las galerías. Los locales de productos 
farmacéuticos, cosméticos e instrumental médico ocupan 


CUADRO 25. COMPOSICIÓN DE LOCALES DEL SECTOR COMERCIAL 


la sexta posición en importancia entre el total de locales 
y los ubicados a la calle (5,8 % y 6,5 % respectivamente), 
mientras que en las galerías se encuentran en octava 
posición (2,6 %). 

Los rubros descriptos suman el 83,1 % del total de 
los locales del sector comercial relevados. La propor- 
ción restante se reparte entre 100 librerías comerciales y 
papelerías (3,9 %, 4,5 % a la calle y 1,5 % en galerías), 


TOTAL ÁREA ALA CALLE EN GALERÍAS 

AS IDen, LOCALES % LOCALES % LOCALES % 
Venta de alimentos y bebidas 184 30,8 165 36,8 19 41 
Prod. Textiles, prendas y accesorios 526 20,7 289 13,9 237 50,7 
Artículos para el hogar 281 11,3 244 11,7 43 9,2 
Reparaciones en general 216 8,5 185 8,9 31 6,6 
Mat. de construcción, ferretería, pinturería , vidrios 156 6,1 155 AS | 0,2 
Prod. Farmacéuticos, cosméticos e instrum. médico 148 5,8 136 6,5 12 2,6 
Librerías comerciales y papelerías 100 3, %3 45 7 1,5 
Objetos de decoración 9 3,5 48 2,3 9 9,0 
Calzado y marroquineria 9 3,5 55 2,6 35 1,5 
Óptica, relojería y joyería 80 3,1 51 2,5 29 6,2 
Muebles 13 1,1 28 1,3 | 0,2 
Antigiledades 20 0,8 16 0,8 4 0,9 
Venta de libros, diarios y revistas 17 0,7 1 0,5 6 1,3 
Venta por mayor de metales, máquinas y herramientas 4 0,2 4 0,2 

Total 2.547 100,0 2.080 100,0 467 100,0 
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90 locales de calzado y marroquinería (3,5 %, 55 a la 
calle y 35 en galerías) y 90 de objetos de decoración 
(3,5%, 2,3 % a la calle y 9 % en galerías), 80 locales de 
óptica, relojería y joyería (3,1 %), 29 locales de venta 
de muebles (1,1 %), 20 locales de antigiledades (0,8 
%), 17 de venta de libros, diarios y revistas (0,7 %), y 4 
locales —todos a la calle- de venta por mayor de metales, 
máquinas y herramientas (0,2 %). 

La distribución territorial de los locales del sector 
comercial muestra con mayor claridad la concentración 
en las principales arterias del barrio, a saber, la avenida 
Rivadavia en toda su extensión, aunque se registra una 
mayor densidad entre Acoyte y Rojas, sobre esta última, 
en el tramo comprendido entre Juan Bautista Alberdi y 
Bacacay, Acoyte entre Avellaneda y Formosa, y todos 
los tramos comprendidos en el barrio de las avenidas 
Gaona, San Martín y Díaz Vélez. 

Los locales comprendidos en el rubro alimenticio 
suman 784 establecimientos (30,8 % de los del sector), 
y a fin de abarcar totalmente esta porción, se presenta 
a continuación todos los locales vinculados con el rubro, 
tanto los elaboradores como vendedores. Para ello se 
incorporan al análisis 159 locales industriales vinculados 
con la elaboración y comercialización de alimentos y 
bebidas, tales como las fábricas de pastas o los locales 
que elaboran productos de panadería o heladería, con lo 
que se llega a un número total de 943 locales. 

Analizando este sector, lo primero que se destaca es 
el peso relativo de los kioscos y maxikioscos que ocupan 
la primera posición, con 334 negocios (35,4 % de estos 
locales, 328 a la calle y 6 en galerías). En segundo lugar, 
con 125 locales (13,3 9%) se ubican las fruterías y verdule- 
rías, tratándose en todos los casos de locales a la calle, y 
en tercer lugar se ubican los 108 locales (11,5 %, 103 a 
la calle y 5 en galerías) de almacenes y dietéticas; ambos 
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representan establecimientos típicos del rubro dedica- 
dos a la venta de alimentos, bebidas y otros artículos 
domésticos, que se encuentran dispersos en todo el 
barrio, ya que se orientan eminentemente al público 
residente. En cuarto lugar se ubican los autoservicios y 
supermercados, que suman 98 locales (10,4 %, todos a 
la calle), en quinta posición se ubican los establecimien- 


tos dedicados a la elaboración de productos de panadería, 
con 83 establecimientos (8,8 %, sólo | en galería). Las 
carnicerías y granjas y las heladerías reúnen alrededor del 
5 % de los locales del sector cada uno, las fiambrerías y 
queserías y los establecimientos de elaboración de pastas 
frescas agrupan alrededor del 3 % cada uno. Completan 
el sector los locales de despacho de pan (2,2 %), venta 


l casaLtiro | 


l Locales comerciales emplazados sobre la avenida Rivadavia. | 
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de bebidas (0,7 %) y pescaderías (0,6 %). 

Los locales de esta rama tienen una presencia me- 
dia-baja en las galerías del barrio, donde se cuentan 22 
establecimientos, se trata de 6 kioscos y maxikioscos, 5 
almacenes y dietéticas, 3 carnicerías y granjas, 3 locales 
de venta de bebidas, 2 de despacho de pan, | local 
de elaboración de pastas frescas, | de productos de 
panadería y | de heladerías. 

Territorialmente se advierte una distribución bastante 
homogénea de este tipo de locales en toda la extensión 
del barrio. Sin embargo, existe una mayor concentración 
sobre las principales arterias como Rivadavia (sobre todo 
entre Rojas y Acoyte) Gaona y San Martín. También se 
encuentran pequeñas aglomeraciones sobre Yerbal, en- 
tre Rojas y Espinosa, y sobre Avellaneda entre Hidalgo 
y Eleodoro Lobos. Esta homogeneidad está en relación 
con el público al que apuntan estos locales, que es el que 
reside en el barrio, de lo que se desprende la impor- 
tancia de la cercanía a los edificios de vivienda y casas, 
que se encuentran repartidos en todo el polígono que 
comprende Caballito. Finalmente, cabe destacar que 
las aglomeraciones coinciden con los lugares donde se 
registran las mayores alturas. 

El rubro textil cuenta con 526 locales que representan 
el 20,7 % del sector comercial, contando prácticamente 
con la misma cantidad de establecimientos a la calle y en 
galerías. A diferencia de los del rubro alimenticio, estos 
locales resultan ser los más importantes en las galerías, 
donde agrupan al 50,7 %. Tanto en los locales a la calle 
como en los ubicados en galerías, la mayoría corresponde 
al rubro prendas y accesorios (que reúne prácticamente 
a la totalidad de los locales del rubro, 95,8 % en galerías 
y 83,7 % a la calle). Este agrupamiento comprende a los 
locales de venta de indumentaria y accesorios de vestir en 
general, venta de indumentaria infantil y casas de lencería 
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entre otros, sumando en conjunto 469 locales (89,2 %), 
repartidos casi por igual entre locales a la calle y locales en 
galería (242 comercios a la calle y 227 en galerías). Este 
rubro se completa con 50 casas de venta de productos 
textiles (9,5 % del total del rubro, con sólo 8 locales en 
galería), en el que se incluyen locales de venta de telas y 
alfombras, artículos de blanco y mercerías. Finalmente, 
se encuentran 7 ferias americanas (1,3 %,) 5 de ellas a 


la calle y solamente 2 en galerías. 

Los locales de este rubro se concentran en algunos 
puntos del barrio, la mayor concentración sobre Rivadavia 
en el tramo comprendido entre Del Barco de Centenera 
y Acoyte, sobre Acoyte entre Neuquén y Rosario, Rosario 
entre Cachimayo y Bertres, y sobre La Plata y Senillosa 
entre Rivadavia y Chaco. Finalmente, hacia el norte del 
barrio, se registran agrupamientos de locales de este 


rubro sobre las avenidas Gaona entre Cucha Cucha y 
Fragata Presidente Sarmiento, y sobre Díaz Vélez entre 
Martín de Gainza y Ambrosetti. 

Dentro del rubro de venta de artículos para el hogar se 
han contado 287 establecimientos, que alcanzan al | 1,3 % 
de los que componen la rama comercial, proporción que 
resulta similar entre los que son a la calle y los ubicados 
en galerías (11,7 % y 9,2 %) aunque en términos abso- 
lutos los segundos sólo cuentan con 43 locales en este 
rubro frente a los 244 a la calle. La mayor cantidad de 
estos establecimientos, tanto a la calle como en galerías, 
la constituyen los dedicados a la venta de artículos para 
el hogar (17,8 %), rubro que comprende casas de tele- 
fonía, de venta de electrodomésticos, de instrumentos 
musicales y disquerías, entre otros. En segundo lugar, se 
encuentran los locales destinados a la venta de Elementos 
de computación, máquinas y equipos de oficina (15,3 %), 
que mantienen esta posición en las galerías (donde reúnen 
el 30,2 % de los locales del rubro), pero que sin embargo 
se ubican en tercer lugar entre los frentistas. Le siguen los 
locales de juguetería y cotillón, con 38 establecimientos en 
total (13,2 %), de los cuales sólo 4 se ubican en galerías. 
Los locales de productos veterinarios agrupan el 10,8 % 
de los del rubro, y sólo 2 de los 3 | se localizan en galerías. 
Los establecimientos restantes se reparten entre locales 
de artículos de deportes (8,4 %), flores y plantas (8 %), 
artículos de limpieza (7,3 %), artículos de iluminación (7 
%), colchones (6,3 9%) y bazar (5,9 %). 

En cuanto a su distribución territorial, en líneas genera- 
les, la mayor cantidad se concentra en las proximidades de 
“Primera Junta” tanto en la Av. Rivadavia como por la calle 
del Barco Centenera. En el norte del barrio se encuentra 
un pequeño agrupamiento en 200 metros sobres Gaona, 
en el tramo entre Manuel Rodríguez y Cucha Cucha y 
otro sobre la Av. San Martín. Mientras que en el sur la 
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distribución es más homogénea, encontrándose este tipo 
de locales en varías arterias de esta zona. 

Se encontraron 216 establecimientos dedicados a las 
reparaciones en general (8,5 % de los locales comerciales 
activos), cifra que los ubica en cuarta posición dentro 
del sector comercial. Al igual que en el caso anterior, 
los comercios de este rubro presentan una menor 
presencia en las galerías, donde suman 31 locales (1 | 
cerrajerías, 6 de compostura de calzado, 6 de arreglo de 
ropa, 5 de reparación de TV. audio y video, 2 tapicerías 
y uno de reparación de PC), frente a los 185 locales a 
la calle. Las cerrajerías son las que cuentan con más 
casas, sumando el 23,4 %; con el 20,5 % le siguen los 
locales de compostura de calzado, y con alrededor de 
cuatro puntos porcentuales menos (16,1 %) se ubican 
en tercera posición los locales de reparación de TV, audio 
y video. Los locales de reparación de electrodomésticos 
abarcan al 13,7 % y ocupan la cuarta posición en 
cantidad de locales para este rubro, mientras que los 
locales de arreglo de ropa y las tapicerías concentran el 
12,2 % y el 11,7 % respectivamente, ubicándose así 
en quinta y sexta posición. Finalmente se encuentran 
6 locales de reparación de heladeras y lavarropas (2,9 
%), 5 dedicados a reparación de PC (2,4 %) y la misma 
cantidad a servicios generales. 4 


16.7 LOCALES DEL SECTOR SERVICIOS | 


Los locales del sector servicios representan el 28,8 % 
del total de locales activos de Caballito. En el cuadro 26 
se puede observar la distribución de los 1.366 estableci- 
mientos que incluye esta rama, donde un 30,5 % son 
locales a la calle y un 17,6 % locales en galería. 
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Las peluquerías y los locales de tratamientos de 
belleza agrupan casi un cuarto del total (23,6 %), y 
se ubican en primera posición tanto en galerías como 
en locales a la calle. Le siguen los establecimientos 
de servicios inmobiliarios (15,9 %, que además de 
inmobiliarias incluyen a salones de fiestas y adminis- 
tradoras de consorcios), que sin embargo no resul- 


tan significativos en galerías contando tan sólo con 4 
establecimientos. 

Con 10,6%, la tercera posición la ocupan las tintorerías 
y lavaderos de ropa (145 de los cuales se localizan a la 
calle ya que solamente se han registrado 3 tintorerías en 
galerías). Los locales de correo y locutorios abarcan la 
cuarta posición en cuanto a cantidad de establecimientos 


para el barrio de Caballito, sin embargo cobran impor- 
tancia en las galerías, ubicándose en segundo lugar con 
18 locales (17,0 %). Estos cuatro rubros aglutinan casi 
el 60 % del total de los de servicios, no superando los 
rubros restantes el 6 % cada uno de ellos. 

Agrupando alrededor del 6 % del total cada uno, se 
contaron 75 locales en los que funcionan loterías (3 en 
galerías), 74 servicios empresariales (| | en galería) entre 
los que se desarrollan actividades tan variadas como fu- 
migaciones, casas de fotografía, de fotocopias y recarga 
de cartuchos entre otras, 70 servicios de transporte y 
anexos (13 en galerías); el resto de los servicios no supera 
los 42 locales (y no más de 4 locales en galerías) y apenas 
abarca un poco más del 3 % algunos de ellos, como los 
locales de veterinaria o los video club. Particularmente, 
los locales de veterinarias son todos frentistas al igual que 
los locales utilizados por asociaciones. Los locales del sec- 
tor servicios de menor presencia en el barrio representan 
entre el | % y 2 % cada uno de los siguientes rubros: 
los establecimientos dedicados a la atención médica (27 
locales), enseñanza (25 locales), servicios profesionales 
(22 locales), otros servicios (20 locales) y finalmente las 
asociaciones (17 locales). 

La distribución territorial de los locales de servicios es 
más homogénea que para los locales comerciales, aunque 
el sector sur del barrio presenta una mayor concentración. 
La mayor cantidad se concentra principalmente sobre la 
Av. Rivadavia, la Av. Alberdi y las arterias perpendiculares 
a estas, como Rojas y Av. Acoyte. En el sector norte del 
barrio, las avenidas San Martín, Díaz Vélez y Gaona son las 
de mayor concentración de locales del sector servicios. 


Locales gastronómicos 
Los establecimientos gastronómicos corresponden al 
sector servicios, y si bien no resultan tan importantes 


CUADRO 26. COMPOSICIÓN DE LOCALES DEL SECTOR SERVICIOS 


ACTIVIDAD 


Peluquería y tratamientos de belleza 
Servicios inmobiliarios 
Tintorería y lavadero de ropa 
Correo y locutorio 

Lotería 

Servicios empresariales 

Servicios de transporte y anexos 
Veterinaria 

Video Club 

Servicios financieros y de seguros 
Oficinas 

Internet y servicios informáticos 
Esparcimiento y deportes 
Atención médica 

Enseñanza 

Servicios profesionales 

Otros servicios 

Asociaciones 

Total 


l Locales que desarrollan actividades de servicios. | 
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TOTAL ÁREA A LA CALLE EN GALERÍAS 
LOCALES % LOCALES % LOCALES % 
323 23,6 295 23,4 28 26,4 
217 15,9 213 16,9 4 3,8 
145 10,6 142 11,3 3 2,8 
123 90 105 8,3 18 17,0 
15 DNS 71 5,7 3 2,8 
74 5,4 63 5,0 11 10,4 
70 5,1 57 45 13 12,3 
4) Bl 4) 5 
4) 31 39 31 3 2,8 
40 2,9 36 2,9 4 3,8 
39 2,9 35 2,8 4 3,8 
34 25 32 75 2 1,9 
31 23 27 2,1 4 3,8 
21 2,0 26 2,1 | 0,9 
25 1,8 2 1,7 3 2,8 
2 1,6 20 1,6 2 1,9 
20 1,5 17 1,3 3 2,8 
17 1,2 17 1,3 
1.366 100,0 1.260 100,0 106 100,0 


Fuente: Unidad de Sistemas de Información Geográfica. DGEyC. GCBA. 
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» , MAPA 31. DISTRIBUCIÓN DE LOCALES DEL SECTOR SERVICIOS 
como en otras zonas de la ciudad, se los analiza por 


separado a fin de posibilitar la comparación de estos 
resultados con los obtenidos en estudios anteriores 
de este mismo tipo. Así, se encontraron 394 locales 
gastronómicos, de los cuales apenas |9 se emplazan al 
interior de las galerías. Es importante la presencia de 
locales destinados a cafés, bares y pubs, abarcando un PEN : > y OS UE 
total de 151 locales (38,8 %) y los de mayor presencia 
en las galerías (13 locales, un 68,4 9%). Los restaurantes 
agrupan 109 locales (27,7 %), pero tan solo uno en 
galería. En tercer lugar, se encuentran los locales de 
comidas para llevar con 80 establecimientos (20,3 %) 
de los cuales dos de ellos se encuentran en galerías. 
Finalmente, las pizzerías abarcan 54 locales (13,7 %) 
ubicándose en cuarto lugar. 

El mapa de distribución territorial de los estableci- 
mientos gastronómicos evidencia claramente la im- 
portancia en las principales arterias comerciales del 
barrio (Av. Rivadavia, Acoyte, Del Barco de Centenera 
y Pedro Goyena). En el sector central del barrio se 
produce un aglutinamiento de locales gastronómicos, 
cercanos a la estación de subtes Primera Junta. Por su 
parte, en el interior del barrio su presencia es impor- 
tante y está vinculada principalmente a la instalación 
de restaurantes; algunos epicentros son Vélez Sarsfield CUADRO 27. LOCALES GASTRONÓMICOS 
y Honorio Pueyrredón, la zona del Cid Campeador, 
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Fuente: Unidad de Sistemas de Información Geográfica, DGEyC. GCBA. 


Díaz Velez y Leopoldo Marechal, por nombrar sólo los ACTIVIDAD ds AE ES 

puntos más salientes. 4 LOCALES % LOCALES % LOCALES % 
Cafés, bares, pubs 151 38,3 138 36,8 13 68,4 
Restaurantes 109 17) 108 28,8 | 5,26 
Comidas para llevar 80 20,3 18 20,8 2 10,5 
Pizzerías 54 13, 51 13,6 3 15,8 
Total 394 100,0 375 100,0 19 100 


Fuente: Unidad de Sistemas de Información Geográfica. DGEyC. GCBA. 
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MAPA 32. DISTRIBUCIÓN DE LOCALES GASTRONÓMICOS 
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l En Caballito se relevaron 394 locales gastronómicos. Las fotografías muestran tres de ellos: una pizzería, un bar y un restaurante. | 
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1 6.8 LOCALES DEL RUBRO AUTOMOTOR | 


Los locales agrupados bajo esta denominación son 
característicos de los barrios, donde generalmente 
resultan numéricamente muy importantes. En el área 
relevada representan al 4,8 % del total de locales 
activos de la zona. De la misma manera que se hiciera 
con los locales del rubro alimenticio, se incluirán en 
el análisis de este apartado a los galpones del rubro 
automotor, para poder así dar cuenta del total de es- 
tablecimientos vinculados con la actividad. Entre am- 
bos tipos suman 226 establecimientos, siendo los más 
numerosos en ambos casos los talleres mecánicos (en 
sus diversas especialidades, detalladas en el cuadro), 
que ocupan al 60,6 % de los locales de esta rama (151 
establecimientos) y al 91,3 % de los galpones. 

En cuanto a los locales, le siguen en importancia los 
dedicados a la venta de repuestos y accesorios (27 lo- 
cales que representan el 15,0 % de los de esta rama). 
Con 20 locales, las estaciones de servicios se colocan 
en tercera posición, agrupando al 8,8 %. A estos le 
siguen 13 locales de venta de automotores (5,8 %), y 
finalmente se encuentran los lavaderos de autos (3,7 
%) y las gomerías (3,3 %), ambos rubros con 7 locales 
cada uno. En cuanto a los galpones, estos se concentran 
prácticamente como talleres mecánicos (42 galpones), 
no superando a la cantidad de 2 galpones en el resto 
de los rubros. 

El mapa de distribución territorial de los locales vincu- 
lados a la actividad de automotores muestra una mayor 
presencia de los mismos en las arterias secundarias del 
barrio, en contraposición a la zona central con mayor 
presencia de locales comerciales y gastronómicos. En 
este sentido la mayor concentración se aprecia sobre 
la Avenida J. B. Justo, y también sobre la Avenida San 
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| CABALLITO 


Martín, en el norte del barrio de Caballito. Al sur del 
barrio se produce una concentración de estos locales 
próximos a la Av. La Plata y a las arterias Doblas, Viel y 


CUADRO 28. LOCALES Y GALPONES DEL RUBRO AUTOMOTOR 
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Beauchef. 4 TOTAL ÁREA EN LOCALES EN GALPONES 
ACTIVIDAD ESTABLECIMIENTOS % LOCALES % GALPONES ES 
Talleres mecánicos 151 61,4 109 60,6 472 95,5 
ARA Talleres mecánicos 129 57,6 91 50,6 38 86,4 
Humo 7 Talleres de chapa y pintura 5 2,2 Z l,! 3 6,8 
Colocación y venta aire acondicionado 2 0,9 Z Il 
Talleres de electricidad S) 15 3 107) 
Tapicerías de automotores / 0,4 / 0,6 
Talleres de suspensión Z 0,9 / 0,6 l 2,3 
Colocación y venta equipos GNC 4 1,8 4 2,2 
Lubricentros 5 22 5) 2,8 
Venta de repuestos y accesorios 28 12,5 21 15,0 | 2,3 
Estaciones de servicios 20 8,9 20 1! 
Venta de automotores 13 5,8 1 6,| 2 4,5 
Lavaderos de autos 1 3,1 6 3,3 | 2,3 
Gomerías 1 3,1 1 3) 
Total 224 100,0 180 100,0 44 100,0 


l Actividad del rubro automotor. | 
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CUADRO 29. LOCALES INDUSTRIALES 


ACTIVIDAD 
Elaboración prod. alimenticios 
Construcción y obras de ingeniería civil 
Fab. productos de madera 


Edición e impresión 
Confección prendas de vestir y art. textiles 


Otros 
Total 


TOTAL ÁREA 
LOCALES 

159 

24 

21 

17 

10 

3 

234 


Fuente: Unidad de Sistemas de Información Geográfica. DGEyC. GCBA. 


156 
24 
21 
1! 


Fuente: Unidad de Sistemas de Información Geográfica. DGEyC. GCBA. 


A LA CALLE 
LOCALES 


% 


69,6 
10,7 
9,4 
4,9 
4,0 
1,3 
100,0 


EN GALERÍAS 


LOCALES 
3 


10 


% 


30,0 


60,0 
10,0 


100,0 
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MAPA 33. DISTRIBUCIÓN DE LOCALES DEL RUBRO AUTOMOTOR 1 6.9 LOCALES INDUSTRIALES | 


PATERNAL VILLA CRESPO % La rama de locales con predominio de actividad indus- 
h trial agrupa a aquellos que se dedican a la elaboración y 
venta de sus productos. Estos establecimientos suman 
234, el 5 % del total de locales activos encontrados, y 
cuentan con 6 establecimientos en galerías. 

La composición de este sector se divide en seis rubros, 
el primero de ellos corresponde a la elaboración de pro- 
ductos alimenticios (67,9 %) dentro del cual se incluyen 
heladerías y fábricas de pastas entre otros; en segundo lugar 
se encuentran los de construcción y obras de Ingeniería 
civil (10,3 %) seguidos por los dedicados a la fabricación 
de productos de madera (9,0 %). Con 17 locales (7,3 
%) se ubican en cuarta posición los locales industriales de 
edición e impresión. El 4,3 % de los locales se dedican a 
la confección de prendas de vestir (entre ellos, | sólo de 
los 10 locales involucrados se ubican en galerías), y el 1,3 
% se encuentran agrupados bajo el rubro otros, entre los 
que se cuenta una fábrica de bolsas, una de acrílicos, una 
vidriería y un local de reciclado de papel. 

La distribución territorial de los locales industriales re- 
sulta más homogénea que la del rubro comercial. En este 
sentido, tanto los locales de “proximidad”, como aquellos 
que venden para los que habitan fuera del barrio, se locali- 
zan en áreas menos densas. 4 


l En el 5 % de los locales de Caballito se genera alguna actividad 


industrial. Las fotos muestran tres de ellos: una maderera, una 


fábrica de bolsas y una de pastas. | 


| CABALLITO | : 


MAPA 34. DISTRIBUCIÓN DE LOCALES INDUSTRIALES nn 
Con una importante presencia en este barrio, se en- 
cuentra la actividad de los puestos en la vía pública, 
que complementa a la de los locales. Se relevaron 218 
puestos, de los cuales se han encontrado |7 puestos 
cerrados. De los puestos activos se registraron, 75 de 
venta de diarios y revistas, 6l de venta de libros, 46 
puestos de flores, y 19 de discos. Los puestos de diarios 
y revistas, así como los puestos de flores se localizan 
fundamentalmente sobre las Avenidas Rivadavia y José 
María Moreno, mientras que la mayor concentración 
de puestos de venta de libros radica en las cercanías al 
Parque Rivadavia y Parque Centenario. 4 
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16.11 ACTIVIDAD ECONÓMICA EN LAS 
PRINCIPALES CALLES Y AVENIDAS DE CABALLITO | 


En este apartado se busca dar cuenta de la composición 
sectorial de las principales calles y avenidas del barrio 
de Caballito. A tal fin se analiza la composición secto- 
rial de los locales empleados sobre las calles y avenidas, 
que en conjunto suman el 50 % del total de los locales 
relevados. 

La Avenida Rivadavia es la que reúne mayor cantidad 
de locales en los 40 frentes relevados; 337 locales (6,9 
% del total de Caballito) de los cuales 17 locales se 
encuentran cerrados (2,2 % del total de Caballito). Su 
tasa de ocupación es la más alta de las arterias analizadas 
(95,0%), mientras que la tasa de vacancia es la más baja 
(5,0 %). Del total de locales funcionando corresponde 
el 16,6 % al rubro confección y/o venta de prendas, 
productos textiles, accesorios, tratándose de la avenida 


PARQUE CHACABUCO 


Fuente: Unidad de Sistemas de Información Geográfica, DGEyC. GCBA. 
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MAPA 35. DISTRIBUCIÓN DE PUESTOS 
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Fuente: Unidad de Sistemas de Información Geográfica, DGEyC. GCBA. 


con mayor presencia de este tipo de locales en el ba- 
rrio. El 15,9 % corresponde a la venta de alimentos 
y bebidas, valor alto pero similar al de otras avenidas 
importantes. Los locales destinados a muebles, objetos 
de decoración, artículos para el hogar y antigiledades 
suman 11,3 %, seguidos por los establecimientos de 
restaurantes, pizzerías, bares y comidas para llevar que 


alcanzan el 10,3 %. Entre todos los establecimientos 
de estos cuatros rubros diferentes abarcan más del 
50 % de los locales activos que corresponden a la 
avenida Rivadavia. Por otro lado, se reconoce la escasa 
presencia de locales destinados a los servicios inmo- 
biliarios, transporte y anexos (1,3 %) y la ausencia de 
talleres mecánicos, gomerías y lavaderos de autos. 


CABALLITO | 
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l Puestos de libros en Primera Junta (foto superior), puestos en 


Parque Rivadavia (foto central) y puesto de flores (foto inferior). 


CUADRO 30. PARTICIPACIÓN DE RUBRO POR CALLE O AVENIDA 


100 100 100 100 100 100 100,0 100 100 100 100 100 100 100 100,0 100 
Fuente: Unidad de Sistemas de Información Geográfica. DGEyC. GCBA. 
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RUBRO / CALLE O AVENIDA E > > as = ==. E 2 + = > E = =P ? 
Confección/ vta. de prendas, prod. textiles y accesorios 16,6 2) 45 10,4 35 15 36 13,8 1,75 5,79 1,905 12,04 10,0. 9,677 3,1 96 p 
Venta de alimentos y bebidas 15,9 150 145 14,0 II A A | 502 10,5 18,2 23,81 18,52 20,0 2151 123 8,9 
Servicios inmobiliarios, de transporte y anexos 13 150 8,4 4,9 A CAS 6,9 1,75 49% 8,571 7,407 50 4301 ll 32 : 
Muebles, obj. de decoración, art. p/ el hogar y antig. 11,3 7,0 8,4 16,5 E 7 A Y E) 2,63 331 2,857 8,333 180 6452 37 57 : 
Restaurantes, pizzerías, bares y comidas para llevar 10,3 7,0 16,2 55 2,8 5,1 SO) 6,58 10,7 11,43 11,11 2,0 8,602 6,1 4,5 , 
Peluquería y tratamientos de belleza 4,1 8,6 7,8 6,1 14 90 25 414 7,89 8,26 8,571 4,63 50 96717 0,6 45 . 
Correo, locutorio e internet 5,0 2,1 314 43 1,7 5,1 29 345 175 4,3 2,857 4,63 40 1,075 12 M5 h 
Mat. de construcción, ferretería, pinturería, vidrios 2,8 7,0 34 4,9 14 45 14 3,45 1,75 41 5,114 2,718 OI LAS 1,9 : 
Calzado y marroquinería 2,8 0,5 1 10 26 18 4,14 0,44 1,852 2,0 1,075 1,3 : 
Prod. farmacéuticos, cosméticos e instrum. médico 63 3,1 2,8 4,9 OS OS 9 0,88 5,79 5,114 2,778 20 4301 DS 1,9 : 
Reparaciones en general 2,2 DN 3, 1,8 49 45 07 345 439 744 3,81 2,778 50 5,3376 12 1,3 
Lotería, video club, esparcimiento y deportes 44 5,9 5,0 4,9 07 64 18 4,83 13 41 2,857 2,118 40 4,301 2,5 1,3 ñ 
Servicios profesionales, empresariales y financieros 314 DN 45 3,1 2,4 E IAS 2,857 4,63 3,0 1,075 12 1,9 : 
Elaboración de productos alimenticios 4,1 43 5,0 2,4 ME A A 1,75 5,79 3,81 4,63 3,0 5,376 1,8 1,9 4 
Edición e impresión 12 0,4 0 0,926 1,0 : 
Libros, librerías, papelerías, diarios y revistas 3, 3,2 3) 2,4 1,4 1,3 14 2,76 0,44 2,48 4,162 5,556 10 3,226 1,2 1,9 , 
Tintorería y lavadero de ropa 1,3 48 2,8 12 1,4 1,9 1 2,63 4,3 5,114 2,778 10 5,376 1,8 : 
Venta de automotores, repuestos y accesorios 0,3 0,6 1,2 07 06 0,4 0 1,905 0,6 0,6 E 
Talleres mecánicos, gomerías y lavaderos de autos 43 117) 1,8 28 06 1,1 0,69 0,44 413 0,952 40 1,075 25 A 
Óptica, relojería y joyería 2,8 IN 1,8 10 26 0,69 0 248 30 1,075 0,6 . 
Fab. productos de madera, maq., aparatos y otros 0,6 1,2 0,7 0,/ 0,44 1,852 DS : 
Veterinaria 0,3 IN 1,7 1,2 03 0,56 IN 0,44 0,83 0,95 1,0 0,6 13 : 
Enseñanza, atención médica, asociaciones, etc 1,3 1,6 BN) 0,3 19 07 2/07 1,32 0,83 0,952 20 3,7226 , 
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En los 41 frentes de la avenida Juan Bautista Alberdi se 
encontraron 210 locales (4,3 % de todos los de Caballito) 
de los cuales 23 permanecen cerrados (3,0 % del total 
del barrio). Un 30 % del total de locales activos en esta 
avenida son abarcados por los rubros venta de alimentos 
y bebidas y por servicios inmobiliarios, de transporte y 
anexos (15,0 % cada uno). Entre un 7,0 % y un 9,0 % 
cada uno se encuentran los rubros de locales destinados 
a peluquería y tratamientos de belleza; muebles, objetos 
de decoración, artículos para el hogar y antigúedades; 
restaurantes, pizzerías, bares y comidas; y el rubro de 
materiales para la construcción, ferretería, pinturería y 
vidrios. A diferencia de la Avenida Rivadavia, esta ave- 
nida registra la mayor presencia de talleres mecánicos, 
gomerías y lavaderos de autos (4,8 %), pero un bajo 
porcentaje de locales destinados a la confección y/o venta 
de prendas, productos textiles, accesorios (2,7 %). 

La Avenida Pedro Goyena cuenta con 202 locales (4,2 
% del total) entre los 42 frentes analizados, 23 de ellos 
cerrados (3,0 % del total). El 16,2 % son restaurantes, 
pizzerías, bares y comidas, seguidos por un 14,5 % de 
locales dedicados a la venta de alimentos y bebidas. La 


tercera posición es compartida por los locales destinados 
a servicios inmobiliarios, de transporte y anexos y por 
aquellos de muebles, objetos de decoración, artículos 
para el hogar y antigiedades con un 8,4 % cada uno. Los 
establecimientos de peluquerías y tratamientos de belleza 
comprenden la cuarta posición (7,8 %) entre todos los 
locales para la Avenida Pedro Goyena. El resto de los 
rubros analizados alcanzan un total próximo al 45 %, 
pero ninguno de ellos logra superar el 5,0 % en relación 
al total de locales. 

El tramo de la avenida Gaona comprendido en el ba- 
rrio de Caballito abarca el relevamiento de 26 frentes de 
manzana, los cuales cuentan con 186 locales a la calle (3,8 
% del total), de los cuales el 2,9 % se encontraba cerrado 
(22 locales). Entre los activos, la mayor proporción (16,5 
%) son locales de muebles, objetos de decoración, artícu- 
los para el hogar y antigiledades, seguidos por un 14,0 % 
de establecimientos destinados a la venta de alimentos 
y bebidas. En tercer lugar se encuentran los locales vin- 
culados a la confección y/o venta de prendas, productos 
textiles, accesorios (10,4 %), sumando de esta manera 
entre los tres rubros más presentes cerca de un 40 %. 


CABALLITO | 


Finalmente, si bien los locales de los rubros restantes no 
logran superar el 6,0 % cada uno de ellos respecto al total 
analizado se observa la presencia de locales destinados a 
la enseñanza, atención médica y asociaciones (3,7 %) y 
aquellos locales de edición e impresión (1,2 %), ausentes 
estos últimos en la mayoría de las arterias analizadas. 

En la calle Rojas se relevaron 27 frentes de manzana, 
encontrándose l77 locales (3,6 % del total) de los cuales 
29 se encuentran cerrados (3,8 % del total), destacán- 
dose por tener una tasa de vacancia elevada (16,4 %) 
respecto a las arterias ya analizadas, cercana a la general 
del barrio: 15,6 %. La mayor cantidad de los locales 
abiertos (12,2 %) se dedican a la venta de alimentos y 
bebidas, marcando una distancia considerable con los 
locales destinados a las reparaciones en general que ocu- 
pan la segunda posición con un 4,9 %. Tal distribución da 
indicios del carácter menos comercial que presenta dicha 
zona del barrio de Caballito. Los locales de muebles, 
objetos de decoración, artículos para el hogar y antigúe- 
dades abarcan el tercer lugar con el 4,5 %, mientras que 
el resto de los locales de los diferentes rubros no llegan 
a alcanzar el 4,0 % ninguno de ellos. 

La avenida Acoyte es la sexta arteria del barrio en 
cantidad de locales, con un total de 22 frentes, sobre 
ella se emplazan 166 locales (3,4 % del total), 10 sola- 
mente de ellos cerrados (1,3 % del total). Presenta una 
elevada tasa de ocupación (94,0 %) y una baja tasa de 
vacancia (6,0 %). De los locales activos, el 18,6 % se 
dedica a la venta de alimentos y bebidas, seguidos por 
un 11,5 % de establecimientos de confección y/o venta 
de prendas, productos textiles, accesorios. Los locales 
de peluquería y tratamientos de belleza (9,0 %) y los 
locales de muebles, objetos de decoración, artículos para 
el hogar y antigiledades (7,7 %) ocupan el tercer y cuarto 
lugar respectivamente. 


gobBsAs «Gobierno de la Ciudad Autónoma de Buenos Aires» 


61 


62 


La avenida Díaz Vélez concentra el 3,4 % del total 
con 164 locales comprendidos en 26 frentes. El 7,5 % 
de los locales en funcionamiento se dedica a la venta de 
alimentos y bebidas, seguidos por los establecimientos 
destinados a restaurantes, pizzerías, bares y comidas con 
un 5,7 %. El resto de los locales que corresponden a los 
distintos rubros analizados no llegan a alcanzar el 4 %, 
e incluso locales de reparaciones en general; fabricación 
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de productos de madera, maquinaria, aparatos y otros; 
edición e impresión; y venta de automotores, repuestos 
y accesorios no llegan al | % en la cantidad de locales 
para esta artería. 

La Avenida José María Moreno cuenta con 147 locales 
(3,0 % del total del barrio) en los 16 frentes de man- 
zana relevados, el 91,2 % en actividad. La mayoría de 
los mismos (15,2 %) se dedica a la venta de alimentos 
y bebidas, seguidos por los locales de confección y/o 
venta de prendas, productos textiles, accesorios (14,0 
%), y en tercera posición los restaurantes, pizzerías, 
bares y comidas para llevar (7,6 %). Por otro lado, se 
identifica una cantidad igual de locales en el resto de 
los rubros analizados para dicha avenida, cuya mayoría 
se encuentra entre el 3,0 % y el 7,0 %. Solamente dos 
rubros son inferiores al | %, el que comprende a los 
talleres mecánicos, gomerías y lavaderos de autos (0,7 
%) y las opticas, relojerías y joyerías (0,7 %). 

En la calle Yerbal se presenta un total de 143 locales 
(2,9 % del total de Caballito) distribuidos en los 32 fren- 
tes relevados. Esta arteria presenta la tasa de ocupación 
más baja para las arterias analizadas (81,8 %), siendo su 
tasa de vacancia la más alta entre las mismas (18,2 %) con 
26 locales cerrados. En lo que respecta a la composición 
sectorial la mayor cantidad pertenece a la venta de ali- 
mentos y bebidas (| 1,0%), seguidos por las peluquerías 
y tratamientos de belleza (7,9 %) y en tercer lugar los 
restaurantes, pizzerías, bares y comidas para llevar (6,6 
%). El resto de los locales para los distintos rubros no 
poseen una cantidad considerable para superar el 5,0 
% ninguno de ellos. 

El tramo de la avenida Avellaneda en Caballito abarca 
40 frentes de manzanas, los cuales cuentan con | 39 locales 
a la calle (2,9 % del total), y encontrándose el 2,2 % cer- 
rados (17 locales). Entre los activos, la mayor proporción 


(18,0 %) son locales de venta de alimentos y bebidas, 
convirtiendo a tal arteria la segunda más importante 
en cantidad de este tipo de locales. En segundo lugar la 
presencia de restaurantes, pizzerías, bares y comidas para 
llevar alcanzan el | 1,0% y la tercera posición es ocupada 
por los locales de peluquerías y tratamientos de belleza 
(8,3 %), sumando de esta manera entre los tres rubros 
más del 35 %. En cuarto lugar se encuentran los locales 
de reparaciones en general (7,4 %), alcanzando el valor 
más alto entre todas las arterias analizadas. Finalmente, los 
talleres mecánicos, gomerías y lavaderos de autos cobran 
importancia en la avenida Avellaneda con un 4,1 %. 

La Avenida Directorio cuenta con 97 locales (2,0 
% del total). El 87,0 % estaban activos al momento 
del relevamiento y dedicándose la mayoría de ellos a 
la venta de alimentos y bebidas (12,3 %), seguidos por 
los restaurantes, pizzerías, bares y comidas para llevar 
(6,1 %). El resto de los locales de los diferentes rubros 
analizados se presentan en una cantidad menor al 4,0 % 
cada uno. Dentro de estos menores valores de concen- 
tración de locales, es importante resaltar la presencia 
de locales destinados a la Fabricación de productos de 
madera, maquinaria, aparatos y otros con un 2,5 %, la 
mayor concentración de este tipo de locales entre las 
arterias analizadas. 

Por último se analiza la calle Del Barco de Centenera. 
En ella, de sus 95 locales (2,0 % del total del barrio), el 
9,5 % se encontraba cerrado. Entre los establecimientos 
activos, el 9,8 % se dedica a la confección y/o venta de 
productos textiles, prendas y accesorios, el 8,9 % a la 
venta de alimentos y bebidas y el 5,7 % a la venta de 
muebles, objetos de decoración, artículos para el hogar 
y antigúedades. Es posible observar en esta arteria una 
distribución más equitativa en cuanto a la cantidad de 
locales para los diferentes rubros analizados. 4 
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«SÍNTESIS Y CONCLUSIONES» 


En este informe se describieron los usos encontrados 
en las 13.580 parcelas relevadas en el mes de agosto de 
2006. El trabajo permitió obtener una visión integrada de 
toda el área a partir de los distintos indicadores analizados 
para Caballito, facilitando a su vez la identificación de las 
similitudes y diferencias de cada una de las zonas de este 
barrio del centro geográfico porteño. 

La conformación territorial del área muestra cómo 
la mayor densidad comercial y edilicia se concentra en 
las proximidades de la estación Caballito, en donde la 
avenida Rivadavia y su área de influencia actúan como 
centro comercial y vecinal. Otras arterias de importancia 
son Juan Bautista Alberdi, Pedro Goyena, Gaona, Rojas, 
Acoyte, Díaz Vélez y José María Moreno; observándose 
una fuerte concentración comercial y de densidad edilicia 
en las calles próximas a la estación Primera Junta, donde 
por otra parte, el Código de Planeamiento permite ma- 
yores alturas en lo que respecta a la edificación (Distrito 
R2A l1). 

En el norte del barrio y en el sur, predominan las vivien- 
das de baja altura, especialmente casas. En el noroeste del 
barrio coexisten estas viviendas con otros usos: edificios 
de destino único y edificios productivos. En el sur estas 
viviendas cuentan en muchos casos con una importante 
cantidad de locales de proximidad que ofrecen sus pro- 
ductos a los vecinos de Caballito. 

En cuanto al informe, en la primera parte del trabajo, 
se registró la evolución de la construcción, a partir del 
análisis de los m? permisados en el barrio de Caballito. 
En este barrio se concentró el 8,8 % de los permisos 
para construcciones nuevas en toda la Ciudad entre los 


años 1998 y septiembre de 2006. A lo largo del período 
analizado resultó mayor la presencia de permisos para 
viviendas que para locales (95,4 % contra 4,6 %), lo que 
muestra claradamente que el barrio se está consolidando 
como sitio predominante para la construcción residencial 
orientada a los sectores medios y altos. 

A su vez, para la totalidad del barrio se analizó el pre- 
cio del suelo, de locales en alquiler y en venta, además 
de los de venta de departamentos y casas con el objetivo 
de dar cuenta de la estructura y el dinamismo inmobi- 
liario del área. El análisis de valor del suelo muestra que 
el precio promedio en septiembre de 2006 alcanzó los 
U$S 1.019 por rr?, valor que resulta un 18,0 % supe- 
rior al registrado para toda la Ciudad. Por otro lado, 
el precio de alquiler de locales resulta un indicador de 
importancia en el área por la notable cantidad de estos 
establecimientos emplazados en el barrio. Así, el precio 
promedio en el mes de septiembre de 2006 llegaba a 
$ 25,9 por m?, valor que resulta levemente inferior al 
registrado para el total de la Ciudad ($ 31,7 por m2). 
En el precio de venta de locales, el promedio en Caba- 
llito es un 9,2 % inferior al del total de la Ciudad (U$S 
1.180,4 m2 contra U$S 1.299,5 m2). 

En el mes de marzo de 2006, se realizó un registro del 
precio de oferta de departamentos y casas en venta. En 
lo que respecta al precio promedio de los departamentos 
fue de U$S 1602,7 el m?, y para las casas U$S 1650 el 
m?. La distribución territorial de estos departamentos 
evidencia que la mayor oferta se concentra al sur de la 
Av. Rivadavia. Allí es donde, por otra parte, el Código 
de Planeamiento Urbano permite mayor edificación en 
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altura. Los distritos correspondientes son C3l y R2AII, de 
centro a escala local, accesible y el cual puede presentar 
agrupamientos de usos administrativo, comercial y de 
servicios. Por otra parte, se aprecia una concentración de 
departamentos sobre el eje de la Av. Honorio Pueyrredón 
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aunque con precios inferiores a los detectados en el sur 
del barrio. En las proximidades al Parque Centenario 
los precios también son elevados (U$S 1.200 el m?), 
mientras que al norte de la Av. Ángel Gallardo el precio 
es en promedio menor (U$S 800 el m2). 

En la sección en que se presentan los resultados del 
relevamiento de campo, se analizó el uso de todas las 
parcelas, relacionándolo con su tamaño, edificación, y 
uso específico de las construcciones en función de las 
actividades que se desarrollan en cada una de ellas. En 
cuanto al tamaño de las parcelas, las mayores superficies 
(33,1 %) corresponden a las medianas (entre 250 y 499 
m2), mientras que las parcelas más pequeñas (menos 
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de 100 m?) abarcan tan sólo el 1,1 % de la superficie 
de estudio. 

Por otro lado, la vinculación entre uso y tamaño indica 
que las parcelas con plazas ocupan la mayor superficie 
promedio, seguidas por la parcelas con estaciones de ser- 
vicios, y en tercer lugar los lotes. En cuanto a superficie 
total, los edificios son las construcciones que ocupan la 
mayor cantidad de metros. 

El análisis de edificación, realizado a partir de la can- 
tidad de pisos de los distintos tipos mostró la siguiente 
correlación: a medida que aumenta la cantidad de pisos 
disminuye la cantidad de edificios, lo que esboza que a 
pesar del dinamismo de la construcción, el barrio sigue 
ofreciendo mayoritariamente un perfil de barrio resi- 
dencial de casas bajas. En sintonía con el dato anterior, 
se observó que el 64,7 % de los edificios cuenta con | 
Óó 2 pisos, y que sólo el 5,7 % supera los 10 pisos de 
altura. 

Entre los edificios se contaron | 1.884 construcciones, 
entre los que se destacó el predominio de la propiedad 
horizontal con el 60,4 % de estos edificios de los cuales 
la gran mayoría son viviendas. El 34,9 % pertenece a 
casas (4.099), el 2,7 % son vivienda única con otros usos. 
Por otro lado, se registraron 147 edificios en obra (1,2 
%) y 68 abandonados (0,6 %). 

Entre los 521 edificios de destino único se destacó 
la presencia de establecimientos educativos, seguidos 
por los que brindan servicios de asociaciones (clubes y 
ONG's), por un lado, y por los ocupados por servicios 
de asociaciones por el otro (entre ellos los dedicados 
a las actividades religiosas resultan numéricamente más 
importantes). 

Además, el relevamiento permitió detectar la pre- 
sencia de 184 edificios productivos, mayoritariamente 
localizados en el norte del barrio, de los cuales 24 se 


encontraban cerrados y | en obra. En el 66,0 % que se 
encontraba abierto no pudo identificarse el rubro. En 
donde se detectó la actividad se aprecia la presencia de 
imprentas, madereras, papeleras, productoras de artícu- 
los alimenticios, textiles, químicos, de metal y eléctricos, 
todos ellos con entre 3 y 7 fábricas cada uno. 

Los galpones sumaron 159, de los cuales se registró 
inactivo el | 1,0%. En la mayoría (32,9 %) se desarrollan 
actividades relacionadas con el rubro automotor, principal- 
mente talleres mecánicos y de chapa y pintura, y en menor 
proporción gomerías y lavaderos de autos. Le siguen en 
importancia los galpones con actividad (25 %) que son 
utilizados como depósitos o servicios complementarios 
al transporte. El resto se reparte, entre comercios, 
transportistas, elaboradores a algunas manufacturas y 
servicios. 

Por último, los usos restantes corresponden a edifi- 
cios de uso mixto, a lotes y a garages comerciales. Los 
primeros no resultan numéricamente importantes entre 
los edificios, contando con 59 construcciones, entre los 
cuales en el 32,2 % de los casos no pudo identificarse 
la actividad desarrollada; en el 23,7 % se realizan activi- 
dades de enseñanza, el 13,6 % corresponde a gimnasios, 
mientras que en el 30,5 % restante se localizan salones 
de fiestas, peluquerías y asociaciones sociales, de salud 
y empresarias. 

En contrapartida, la cantidad de lotes es elevada: 
199, de los cuales el 78,4 % se encontraban sin uso, el 
30,7 % estaba en obra, mientras que en 2 de ellos eran 
lavaderos y 2 ocupados por canchas de tenis. Finalmente, 
se relevaron 147 garages comerciales: de los cuales | | 
son playas, 67 poseen | piso construido, 43 son de 2 
pisos y 26 tienen más de 3. Resulta interesante poner 
este dato en relación con la gran cantidad de garages 
privados hallados en casas y viviendas multifamiliares: 
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5.483. Este hecho, conjugado con la predominancia de 
los edificios de vivienda, habla nuevamente del perfil 
residencial de la zona. 

En la sección “Situación actual de la ocupación de 
locales comerciales en Caballito” de este informe, se 
detalló la composición de los 5.600 locales encontrados 
(4.879 situados a la calle y 72 1 distribuidos en 30 galerías). 
La tasa de vacancia se ubicó en un 15,7 %, proporción 
que resulta muy similar entre los locales a la calle y los 
ubicados en galerías; alcanzando al 15,6 % en el primer 
caso, y 16,5 en las galerías. El análisis de locales por sec- 
tores de actividad puso de manifiesto la preponderancia 
de la rama comercial por sobre el resto: llega al 54,0 % 
de los activos, seguida por los establecimientos del sec- 
tor servicios que abarca al 28,8%, y la gastronomía que 
ocupa al 8,3 % de los activos. 

Dentro de la rama comercial, la primera posición 
entre los locales la ocupan los dedicados a la venta de 
alimentos y bebidas (30,8 %), seguidos por los que ven- 
den productos textiles, prendas y accesorios (20,7 %). 
Entre los del primer rubro, los kioscos y maxikioscos 


agrupan el 35,4 % de los locales, seguidos por fruterías 
y verdulerías (13,3 9%), almacenes y dietéticas (1 1,5 %) 
y supermercados (10,4 %). 

En los locales de la rama de servicios, los de peluquería 
y tratamientos de belleza agrupan a casi un cuarto del 
total (23,1 %), y se ubican en primera posición tanto 
en galerías como en locales a la calle. Le siguen los es- 
tablecimientos de servicios inmobiliarios (16,8 %, que 
además de inmobiliarias incluyen a salones de fiestas 
y administradoras de consorcios) que sin embargo no 
resultan significativos en galerías. 

Los establecimientos gastronómicos en Caballito re- 
visten bastante importancia, sobretodo los restaurantes. 
Así, se encontraron 394 locales gastronómicos, apenas 
19 al interior de las galerías. En cuarto lugar se colocan 
los locales del rubro industrial que suman 234 estableci- 
mientos, siendo los más numerosos los de elaboración 
de productos alimenticios (63,7 %). 

Finalmente, en la sección “Actividad comercial en las 
principales calles y avenidas de Caballito” se analizó la 
composición sectorial de las calles y avenidas del barrio 
de Caballito. Esta sección permitió ver que 10 calles y 
avenidas concentran el 38,5 % de los locales del barrio, 
siendo la avenida Rivadavia la que más locales concentra, 
seguidas de las avenidas Juan Bautista Alberdi, Pedro 
Goyena y Gaona. 

El relevamiento mostró las características territoriales 
del barrio de Caballito, tanto en lo que respecta a su con- 
formación edilicia, como en lo que respeta a los usos. Se 
aprecia que el fenómeno del “boom” de la construcción 
se asocia más al alza del precio de los inmuebles que a 
las necesidades habitacionales; así, los cambios de usos y 
formas, dan cuenta de las fuertes transformaciones que se 
están dando en algunos barrios de manera categórica. 4 
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CUADRO ANEXO 3. EDIFICIOS DE DESTINO ÚNICO DEDICADOS A 
SERVICIOS DE ASOCIACIONES 


TOTAL ÁREA : 

ACTIVIDAD CANTIDAD % : 

Actividades religiosas 28 41,2 : 

CUADRO ANEXO 1. EDIFICIOS DE DESTINO ÚNICO DEDICADOS Asociaciones (otras) I5 2,1 : 
A LA ENSEÑANZA Sindicatos 9 13,2 s 
TOTAL ÁREA Asociaciones civiles 8 11,8 ; 

: Asociaciones deportivas, sociales y culturales 4 Dio . 

CUADRO ANEXO 2. EDIFICIOS DE DESTINO UNICO Centros de jubilados 2 29 ] 

CANTIDAD % DEDICADOS A SERVICIOS SOCIALES Y DE SALUD : E 

A Á Centros culturales 2 2,9 E 
A TOTAL ÁREA Total I . 
Enseñanza inicial 35 26,| pe 68 poj0 . 
Enseñanza secundaria 27 20.1 Fuente: Unidad de Sistemas de Información Geográfica. DGEyC. GCBA. E 
, o e 

Enseñanza primaria y secundaria 18 13,4 ASTIDAD le : 
Enseñanza primaria I5 11,2 E 50 10 CUADRO ANEXO 3 BIS. EDIFICIOS DE DESTINO ÚNICO : 
Enseñanza de arte, música o danzas 577 GS ; y DEDICADOS A LOS SERVICIOS DE HOTELERÍA , 
Enseñanza inicial, primaria y secundaria 52 Centros médicos 7 35 35,] TOTAL ÁREA : 
marea dedo 45 Consultorios odontológicos 3 3,1 . 
Centros de formación profesional y otros 4,5 Clínicas pais: 3 3,1 E 
ita 37 Centros de kinesiología 2 2,0 ACTIVIDAD CANTIDAD % : 
Ehseñaliza terciaria 3.0 Centros traumatológicos 2 2,0 : 
Enseñanza de artes marciales y otros 22 Consultorios oftalmológicos | 1,0 Hoteles familiares 22 45,8 : 
Enseñanza especial 07 Laboratorios de análisis clínicos | 1,0 Hoteles 14 29,2 E 
Total Atención veterinaria | 1,0 Albergues transitorios 1 25,0 > 
Total 98 100,0 Total 48 100 H 

Fuente: Unidad de Sistemas de Información Geográfica. DGEyC. GCBA. Fuente: Unidad de Sistemas de Información Geográfica. DGEyC. GCBA. Fuente: Unidad de Sistemas de Información Geográfica. DGEyC. GCBA. E 


66 


DGEYC «Unidad de Sistemas de Información Geográfica» 


CUADRO ANEXO CABALLITO | 


CUADRO ANEXO 4. EDIFICIOS DE DESTINO ÚNICO DEDICADOS CUADRO ANEXO 5. LOCALES DE VENTA DE ALIMENTOS Y BEBIDAS 
AL ESPARCIMIENTO Y LA CULTURA 


. E TOTAL ÁREA A LA CALLE EN GALERÍAS 

. TOTAL AREA a 

E ACTIVIDAD LOCALES % LOCALES % LOCALES % 
. Kioscos y Maxikioscos 334 35,4 328 35,6 6 21,3 
. CANTIDAD % » y y 
: a Fruterías y verdulerías 125 13,3 125 13,6 

: Almacenes y dietética | l | 11,2 2,1 
: Clubes 15 34, acenes y dietéticas 08 ) 03 Ñ 5 ; 
] EM Autoservicios y supermercados 98 10,4 98 10,6 

E Gimnasios 12 27,3 el A 

s . a Elaboración de productos de panadería 83 8,8 82 8,9 | 4,5 
: Canchas de fútbol, tenis y pistas 0 E 

a e k Carnicerías y granjas 52 55 49 5,3 3 13,6 
: de patinaje sobre hielo 6 13,6 p 

. e Heladerías 48 5,1 47 5,1 | 4,5 
. Bibliotecas y museos 5 11,4 E p z 

: a z 68 Fiambrerías y queserías 3 3,5 3 3,6 

. e Me a Elaboración de pastas frescas 28 3,0 2 2,9 | 4,5 
: Discotecas | 2,3 

, Ñ A Despacho de pan 21 2,2 19 2,1 2 91 
: Estaciones de radio | 2,3 : 

: Productoras de tv, cine, video | 2,3 ES a 2 y A á me 
; dei á Pescaderías 6 0,6 6 0,7 

. Total 44 100,0 

: Total 943 100,0 921 100,0 22 100,0 
E Fuente: Unidad de Sistemas de Información Geográfica. DGEyC. GCBA. Fuente: Unidad de Sistemas de Información Geográfica. DGEyC. GCBA. 
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CUADRO ANEXO 7. LOCALES DE VENTA DE ARTÍCULOS PARA EL HOGAR 


TOTAL ÁREA ALA CALLE EN GALERÍAS 

ACTIVIDAD LOCALES % LOCALES % LOCALES % 
Artículos para el hogar 51 17,8 34 13,9 17 39,5 
Elementos de computación, mág. y equip.oficina 44 15,3 31 12,7 13 30,2 
Juguetería y cotillón 38 13,2 34 13,9 4 93 
Productos veterinarios 31 10,8 29 11,9 2 4,1 
Artículos de deportes 24 8,4 20 8,2 4 93 
Flores y plantas 23 8,0 23 9,4 
Artículos de limpieza 21 7,3 21 8,6 
Artículos de iluminación 20 7,0 18 7,4 2 41 
Colchones 18 63 17 7,0 | 2,3 
Bazar 17 5,9 17 7,0 
Total 287 100,0 244 100,0 43 100,0 


Fuente: Unidad de Sistemas de Información Geográfica. DGEyC. GCBA. 


CUADRO ANEXO 8. LOCALES DE REPARACIONES EN GENERAL 


TOTAL ÁREA A LA CALLE EN GALERÍAS 

ACTIVIDAD LOCALES % LOCALES % LOCALES % 
Cerrajería 48 22,2 31 20,0 1 35,5 
Compostura de calzado 4) 194 36 19,5 6 19,4 
Reparación de TV, audio y video 33 15,3 28 15,1 5 16,1 
Reparación de electrodomésticos 28 13,0 28 15,1 
Arreglo de ropa 25 11,6 19 10,3 6 19,4 
Tapicería 24 11! 2 11,9 2 6,45 
Reparación de heladeras y lavarropas 6 2,8 6 32 

Reparación de PC 5 2,3 4 12) | 3,23 
Servicios generales 5 2,3 5 DN) 
Total 216 100,0 185 100,0 3l 100,0 


Fuente: Unidad de Sistemas de Información Geográfica. DGEyC. GCBA. 
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CUADRO ANEXO 9. CANTIDAD DE LOCALES A LA CALLE Y TASA DE OCUPACIÓN POR ARTERIA 


. Y TASA DE TASA DE 
: ARTERIA LOCALES TOTALDELOCALES — CERRADOS LOCALES CERRADOS. OCUPACIÓN — VACANCIA 
: Rivadavia 337 69 17 22 95,0 5,0 
e Juan Bautista Alberdi 210 43 23 30 89,0 11,0 
. Pedro Goyena 202 472 23 3,0 88,6 11,4 
. Gaona 186 3,8 2 2,9 88,2 11,8 
. Rojas 177 3,6 29 3,8 83,6 16,4 
y Acoyte 166 314 10 1,3 94,0 6,0 
: Diaz Velez 164 3,4 19 2,5 88,4 11,6 
3 José María Moreno 147 3,0 13 1,7 91,2 8,8 
. Verbal 143 2,9 26 3,4 81,8 18,2 
: Avellaneda 139 2,9 17 2 87,8 12,2 
. Neuquén 125 2,6 20 2,6 84,0 16,0 
. Rosario 115 2,4 1 0,9 93,9 6,1 
e San Martin Av. 110 DS 10 1,3 90,9 91 
a Hidalgo 108 1 15 2,0 86,1 13,9 
: Directorio 97 2,0 B 17 86,6 1,4 
: Del Barco de Centenera 95 2,0 9 1,2 90,5 95 
E Tte. Gral. Donato Alvarez 89 1,8 11 1,4 87,6 12,4 
: Dr. Honorio Pueyrredón 89 1,8 1 0,9 92, 1,9 
: Guayaquil 86 1,8 10 1,3 88,4 11,6 
. La Plata 85 1,7 4 0,5 95,3 41 
, Senillosa 16 1,6 9 1,2 88,2 11,8 
. Juan B. Ambrosetti 1 1,5 10 1,3 85,9 14,1 
. Rio de Janeiro 66 1,4 8 1,1 81,9 12,1 
] Dr. Juan E. Aranguren 64 1,3 12 1,6 81,3 18,8 
: Formosa 64 1,3 7 0,9 89,1 10,9 
5 Doblas 58 1,2 10 1,3 82,8 17,2 
. Angel Gallardo 56 1,2 9 1,2 83,9 16,1 
E Nicasio Oroño p| 1,0 18 2,4 64,7 35,3 
; Campichuelo 49 1,0 9 1,2 81,6 18,4 
A Paysandu 48 1,0 18 2,4 62,5 37,5 
E José Bonifacio 4] 1,0 9 1,2 80,9 19,1 
: Dr.Nicolás Repetto 4] 1,0 21 2,8 55,3 447 
. Bogota 45 0,9 9 1,2 80,0 20,0 
: Viel 45 0,9 6 0,8 86,7 13,3 
á Valle 44 0,9 9 1,2 79,5 20,5 
: CONTINUACIÓN > 
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CONTINUACIÓN DE CUADRO 9-> 


ARTERIA 


Emilio Mitre 
Espinosa 

Franklin 

Cucha Cucha 

San José de Calasanz 
Fragata Presidente Sarmiento 
Gral. Martin de Gainza 
Mendez de Andes 
Juan B. Justo 

Alte. FJ. Seguí 

Puan 

Riglos 

Federico García Lorca 
Tres Arroyos 

Felipe Valles 
Otamendi 

Pujol 

Planes 

Beauchef 
Curapaligie 

Cnel. Apolinario Figueroa 
Valentín Virasoro 

Dr. Luis Belaustegui 
Galicia 

Cachimayo 
Dr.Eleodoro Lobos 
Morelos 

Eduardo Acevedo 
Ramos Mejia 

Luis Viale 

Colpayo 

Malvinas Argentinas 
Arengreen 

El Maestro 


LOCALES 


% SOBRE EL 
TOTAL DE LOCALES 


LOCALES 
CERRADOS 


% SOBRE EL TOTAL DE 
LOCALES CERRADOS 


TASA DE TASA DE 
OCUPACIÓN  VACANCIA 
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ARTERIA 


Parral 

Dr. Gregorio Araoz Alfaro 
Miró 

Leopoldo Marechal 
Olaya 

Cnel. Ramon L. Falcón 
Hortiguera 

Victor Martinez 
Achaval 

Juan Jose Biedma 
Estivao 

Arture Jauretche 
Bertres 

Hualfin 

Gral. Manuel A. Rodriguez 
Nicolás Vila 

Ampere 

Cangallo 

Chaco 

Sor Juana Inés de la Cruz 
República de Indonesia 
Thompson 

Coronda 

Isidoro Demaria 

Gral. Venancio Flores 
Thorne 

Angel M. Gimenez 
Antonio Machado 
Bacacay 

Giordano Bruno 
Chirimay 

Ortega 

San Ireneo 

Amberes 


LOCALES 
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CUADRO ANEXO 10. CANTIDAD DE LOCALES A LA CALLE 
Y TASA DE OCUPACIÓN POR ARTERIA. 


Ma 
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ARTERIA LOCALES AN CIA, bo : 

Ángel M. Gimenez 89 : 

Rivadavia 4975 y E 

Del Barco de Centenera 150 62 19,4 . 

Acoyte 35 51 0,0 : 

Tte. Gral. Donato Alvarez 649 38 81,6 . 

Rivadavia 4967 36 0,0 > 

Campichuelo 244 36 15,0 : 

Rivadavia 5279 35 11,4 : 

Rivadavia 5381 1 0,0 : 

Rivadavia 5446 21 52,4 : 

Rivadavia 5264 21 143 S 

Rivadavia 5601 20 20,0 E 

Acoyte 110 20 40,0 s 

Rivadavia 5040 19 0,0 : 

FIN DEL CUADRO CUADRO 9 cil na % e : 
% SOBRE EL LOCALES % SOBRE EL TOTAL DE TASA DE TASA DE hivadavia 3338 15 6 . 

ARTERIA LOCALES TOTAL DELOCALES CERRADOS LOCALES CERRADOS OCUPACIÓN  VACANCIA Rivadavia 5318 13 15,4 kl 
Rivadavia 5075 13 0,0 a 

Rivadavia 5456 2 0,0 A 
Olegario V. Andrade | 0,0 | 0, 100,0 Rivadavia 5510 1 9 : 
Florencio Balcarce | 0,0 100,0 La Plata 605 1 9 : 
Dinamarca | 0,0 | 0, 100,0 La Plata 315 10 10,0 a 
Esnaola | 0,0 100,0 Acoyte 16 10 00 y 
Juana de Ibarbourou 0,0 100,0 La Plata 149 9 11, : 
La 0 el Li Tte. Gral. Donato Alvarez 1371 y A 
Felix Lora | 0,0 100,0 Acoyte 46 7 28,6 . 
Francisco A.Maciel | 0,0 | 0, 100,0 Pedro Goyena 1391 4 333 , 
Patricias Argentinas | 0,0 100,0 Pedro Goyena 120 5 40,0 : 
San debatió 00 pl Ll Juan B. Ambrosetti 740 5 A 
Total 4864 100,0 760 100,0 84,4 15,6 e] 5 16.5 : 
Fuente: Unidad de Sistemas de Información Geográfica. DGEyC. GCBA. Fuente: Unidad de Sistemas de Información Geográfica. DGEyC. GCBA. : 


